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| Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen

1.

Amprion GmbH, Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund; Schreiben vom 28.08.2017

Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie/ Erdgeschich-
te, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz, Schreiben vom 29.08.2017

Tiefbauamt der Stadt Koblenz, BahnhofstraRe 47, 56068 Koblenz, Schreiben vom
30.08.2017

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarch&ologie
AuRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz, Schreiben vom
31.08.2017

Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, Niederlassung Koblenz, HofstralRe
257a, 56077 Koblenz, Schreiben vom 11.09.2017

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Zurmaiener StraRe 175, 54292 Trier, Schrei-
ben vom 22.09.2017

Ministerium fur Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur, Rheinland-Pfalz, Mittlere
Bleiche 61, 55116 Mainz, Schreiben vom 25.09.2017

Die Auflistung der Stellungnahmen ohne Bedenken und Anregungen wurde zur Kenntnis ge-
nommen.
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A)

B)

Stellungnahmen zur Kenntnisnahme

Offentlichkeit

Keine

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Deutsche Bahn AG — DB Immobilien Region Mitte, Camberger StraRe 10, 60327
Frankfurt am Main, Schreiben vom 25.08.2017 (Seite 4)

Kampfmittelraumdienst, Ernst-Sachs-Stralle 8, 56070 Koblenz, Schreiben vom

29.08.2017 (Seite 5)

Landesbetrieb Mobilitat Cochem-Koblenz, RavenéstralRe 50, 56812 Cochem, Schrei-

ben vom 29.08.2017 (Seite 6)

Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Studwest, Moselweil3er Stral3e 70,

56073 Koblenz, Schreiben vom 29.08.2017 (Seite 8)

. Zickenheiner GmbH, Friedrich-Mohr-Strafe 10, 56070 Koblenz, Schreiben vom

31.08.2017 (Seite 11)

Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Emy-Roeder-Stralie 5,

55129 Mainz, Schreiben vom 12.09.2017 (Seite 12)

. Amt fur Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Koblenz, Schlachthofstralle 2-12,

56073 Koblenz, Schreiben vom 14.09.2017 (Seite 13)

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Fontainengraben 200, 53123 Bonn, Schreiben vom 17.10.2017 (Seite 14)

a) Abwagungsergebnis / Beschlussempfehlung
Die Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen

‘Beschluss: X einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [] abgelehnt

Enthaltungen, ~ Gegenstimmen beschlossen
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b) Inhalt der Stellungnahmen / Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

Strale 10, 60327 Frankfurt am Main, Schreiben vom 25.08.2017

Lfd. |Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung
Nr.
1 Deutsche Bahn AG — DB Immobilien Region Mitte, Camberger | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Gegen den geplanten Bebauungsplan besteht bei Beachtung des nach-
folgenden Hinweises aus Sicht der Deutschen Bahn AG keine Beden-
ken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entste-

hen Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, usw.).

Im Rahmen der in dem Bebauungsplanverfahren erstellten schalltechni-
schen Untersuchung wurden auch die Larmimmissionen der rechtsrheini-
schen Bahnstrecke untersucht — entsprechend der Ergebnisse der Unter-
suchung wurden zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse Festsetzungen zum Schallschutz (hier: Larmpegelbereiche) getrof-
fen. Insofern sind die Belange des Eisenbahnbetriebs und den damit ver-
bundenen Immissionen in dem vorliegenden Bebauungsplans hinrei-

chend berucksichtigt.
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Schreiben vom 29.08.2017

Lfd. [Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung
Nr.
2 Kampfmittelraumdienst, Ernst-Sachs-StraRe 8, 56070 Koblenz, | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Zustandigkeit des Kampfmittelrdumdienstes RLP ist auf die zur
Abwehr konkreter Gefahren unmittelbar erforderlichen MalRnahmen be-
schrankt. Anfragen ohne konkreten Gefahrenhintergrund kann der
KMRD mangels gefahrenrechtlicher Anknupfungspunkte nach Polizei-
und Ordnungsbehordengesetz (POG) nicht bearbeiten. (Mit ,,Abwehr
konkreter Gefahren® ist in der Regel die Entscharfung / Sprengung /
endgultige Beseitigung gefundener Kampfmittel gemeint.) Fir grund-
stiicksbezogene historische Recherchen und Bewertungen verweisen wir
auf die Moglichkeit der Beauftragung eines privaten Fachunternehmens.
Eine Adressenliste mit Fachfirmen und unser Merkblatt ist beigefgt.
Diese Regelung ist seit dem 01. Juli 2014 in Kraft und gilt auch fur alle
zukiinftigen Anfragen zu Bauvorhaben. Auflerdem weisen wir darauf
hin, dass der Kampfmittelrdumdienst kein Trager o6ffentlicher Belange
ist. Wir bitten um Beachtung.

Losgel6st von der 0. g. Regelung geben wir zur Kenntnis, dass das ge-

Der Bebauungsplan regelt die kiinftig zul&ssige Bebauung in einem be-
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56812 Cochem, Schreiben vom 29.08.2017

Lfd. [Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung
Nr.
samte Gebiet der Stadt Koblenz mehr oder weniger stark bombardiert reits vollstandig bebauten Gebiet. Mit Ausnahme der 6ffentlichen Stra-
wurde, so dass Kampfmittelfunde (insbesondere Bombenblindganger) | Renverkehrsflachen befinden sich alle Grundstiicke in Privatbesitz und
grundsétzlich nirgendwo auszuschlielen sind. Eine Auswertung von werden bereits seit mehreren Jahrzehnten wohnbaulich genutzt. Die
Luftbildern wirde diese Erkenntnis nicht verédndern. Deshalb raten wir | Wahrscheinlichkeit des Vorhandenseins von Kampfmitteln ist somit eher
dazu, die Projektflache durch eine geeignete Fachfirma absuchen zu las- | geringer, aber selbstverstandlich auch nicht auszuschlieBen. Vor diesem
sen. Eine Liste uns bekannter Fachfirmen ist ebenfalls beigefligt. Hintergrund wurde in den Hinweisen der Textfestsetzungen in Kapitel
,D. Sonstige getroffene Regelungen zum Artenschutz sowie Hinweise,
Nr. 6. Kampfmittelfunde® ein entsprechender Textbaustein aufgenom-
men, der auf den Kampfmittelverdacht hinweist. Mit Aufnahme dieses
Hinweises ist die Thematik der Kampfmittel in dem Plangebiet hinrei-
chend berticksichtigt.
3 Landesbetrieb Mobilitit Cochem-Koblenz, Ravenéstrae 50, |Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Gegen die v.g. Bauleitplanung der Stadt Koblenz bestehen unter Be-
ricksichtigung der nachfolgenden Anmerkungen aus stralenbehordli-

cher Sicht diesseits keine grundsétzlichen Bedenken.
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Nr.

Lfd.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

In den uns vorliegenden Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 314 ,,Im
Schenkelsberg/Bruno-Hirschfeld-Strafe/Ellingshohl* wird der von der
B 42 ausgehende Verkehrslarm in einer Schalltechnischen Untersu-
chung betrachtet.

Wenn im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Neubebauung als
Ersatzbebauung oder eine Erweiterung vorhandener Gebaude stattfin-
det, so geschieht dies in Kenntnis der Larmsituation an der B 42. Der
Bauherr muss sich eigenverantwortlich um den nétigen passiven Larm-
schutz an seinem Gebdude kiimmern. Er hat die Bewohner seines Ge-
bé&udes durch bauliche und sonstige technische VVorkehrungen im Innen-
und AuRenwohnbereich vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes in ausreichendem Mal} zu schiit-

zen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Hinblick auf die
Verkehrslarmsituation im Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Entsprechend der Ergebnisse der Untersuchung wurden im
Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt, die sicherstellen, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet
werden. Entsprechend der Festsetzung der Larmpegelbereiche, ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass die jewei-
ligen Anforderungen des Larmschutzes, die sich aus den Larmpegelbe-
reichen ergeben erfullt werden.

Im Plangebiet besteht bereits zum gegenwaértigen Zeitpunkt Baurecht
gemald den Bestimmungen des § 34 BauGB. Insofern existiert der Larm-
konflikt bereits heute und es riickt auch keine schutzbedurftige Nutzung

an einen bestehenden Verkehrsweg heran. Daher greift die genannte Ei-
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Nr.

Lfd.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

Der StraRenbaulasttrager hat bei einem kiinftigen Neubau oder der we-
sentlichen Anderung der B 42 nur insoweit LarmschutzmaRnahmen zu
betreiben, als diese Uber das hinausgehen, was der Bauherr bereits héatte

ausfuihren mussen.

genverantwortung der Bauherren bei Neubauten/ Erweiterungen zusétz-
lich zu den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen. Aufgrund des
bereits vollstdndig bebauten Gebiets und der Eigentumssituation kann
keine Festsetzung von aktiven Schallschutzmalinahmen, die den Schutz
der Aulenwohnbereiche vor Larm sicherstellen wirde (z.B. Larm-

schutzwande), erfolgen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Studwest, Mo-
selweilBer Straf3e 70, 56073 Koblenz, Schreiben vom 29.08.2017

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegeniber unserer im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit Schrei-
ben vom 18.03.2016 abgegebenen Stellungnahme ergeben sich keine
Anderungen.

Nachfolgend wird die genannte Stellungnahme vom 18.03.2016 wie-

Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass die im Plangebiet verlaufen-
den Telekommunikationsleitungen in den 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen verlegt sind. Die Stralenverkehrsflachen sind bereits vollstandig

hergestellt und eine Anderung ist aufgrund des vorliegenden Bebauungs-
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Nr.

Lfd.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

dergegeben: ,,In den Planbereichen finden sich Telekommunikationsli-
nien der Telekom, die aus den beigefiigten Planen ersichtlich sind. Es
handelt sich dabei teilweise um mehrzlgige Schutzrohr- bzw. Erdkabel-
anlagen. Unsere unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich
in einer Regeltiefe von 0,6 m und auflerhalb des Ortsbereichs in einer
Regeltiefe von 0,8 m verlegt.

In Teilbereichen lhres Planbereiches befinden sich Bleimantelkabel.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so
bitten wir Sie die u.g. Ansprechpartner sofort zu verstandigen damit die
erforderlichen Prif- und ggf. notwendigen AustauschmalRnahmen um-
gehend ergriffen werden kénnen.

Wir gehen davon aus, daR Kabel nicht verandert werden missen. Soll-
ten sich in der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse er-
geben, erwarten lhre Rickantwort, damit in unserem Hause die erfor-
derlichen Planungsschritte fur die Veranderung der Anlagen eingeleitet
werden konnen. Kontaktadresse Deutsche Telekom Technik GmbH,

Technik Niederlassung Sudwest, PUB-L, Herrn Kuch, MoselweilRer

plans nicht vorgesehen. Eine Veranderung oder Verlegung der Anlagen
ist somit nur fir den konkreten Hausanschluss von etwaigen Neubauvor-
haben oder umfassenden Erweiterungen der Gebdude im Plangebiet
mdoglich. Insofern bezieht sich die Stellungnahme auf die spateren Bau-
ausfuhrungen und ist im Hinblick auf das Bebauungsplanverfahren nicht
von Belang.

In den Textfestsetzungen unter Punkt ,,D Hinweise Nr. 2 Ver- und Ent-
sorgung™ ist bereits ein entsprechender Textbaustein enthalten, der auf
die vorhandenen Bleimantelkabel der Telekom hinweist. Im Ubrigen ist
auch hier zu berlcksichtigen, dass die Stellungnahme sich auf mégliche

spatere Baumalinahmen bezieht.
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Nr.

Lfd.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

StralRe 70, 56073 Koblenz (Rufnummer 0261/490 4812).

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Te-
lekom von BaumafRnahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert,
verandert oder verlegt werden missen, werden wir diese Arbeiten aus
vertraglichen Griinden selbst an die ausfiihrenden Unternehmen verge-

ben.

Wir weisen darauf hin, dal} eigenméchtige Veranderungen an unseren
Anlagen durch den von Ihnen beauftragten Unternehmer nicht zul&ssig
sind.

Wir gehen davon aus, daR der Unternehmer vor Baubeginn eine rechts-
verbindliche Einweisung einholz.

Anliegend erhalten Sie einen aktuellen Auszug unseres Trassenplanes.
Wir weisen darauf hin, dal3 die Gultigkeit dieses Plans auf einen Zeit-

raum von 30 Tagen ab dem im Schriftfeld des Planes angegebenen Da-

Es wird auf die vorausgegangenen Ausfiihrungen verwiesen. Sofern in
diesem Bereich doch BaumaRnahmen an den Verkehrsflachen erforder-
lich sind, werden mit der Ausfiihrung geeignete Fachunternehmen von
der Stadt beauftragt, die sich mit den zustdndigen Versorgungstragern
abstimmen und eine Sicherung der jeweiligen Anlagen gewahrleisten.

Die Textfestsetzungen enthalten im Kapitel D unter Pkt. ,,2. Ver- und
Entsorgung* bereits den Hinweis, dass sich die VVorhabentrager friihzei-

tig mit den betroffene Ver-/ und Entsorgungstragern abzustimmen haben.
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Nr.

Lfd.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

tum begrenzt ist. Aktuelle Plane erhalten sie tber unsere Planauskunft:
planauskunft.mitte@telekom.de. Es besteht auch die Mdglichkeit unsere
Trassenplane online abzurufen. Hierflr ist zundchst die Registrierung
unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich.

Hinsichtlich der bei der Ausfihrung lhrer Arbeiten zu beachtenden
Vorgaben verweisen wir auf die dieser eMail beiliegenden Kabelschutz-
anweisung. Die Kabelschutzanweisung erhalt auch eine Erlauterung der
in den Lageplénen der Telekom verwendeten Zeichen und Abkirzun-

gen.

Zickenheiner GmbH, Friedrich-Mohr-Strafie 10, 56070 Kaoblenz,
Schreiben vom 31.08.2017

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wir bitten Sie wahrend der BaumaRRnahme sicherzustellen, dass unsere
Busse die Fahrten laut Fahrplan der Linie 27 (Anlage) ordnungsgeman

durchfiihren zu konnen.

Die vorgelegte Stellungnahme betrifft einzelne BaumalRnahmen und
stellt keinen Belang dar, der im Rahmen dieses Bebauungsplanverfah-
rens zu beriicksichtigen ware, da mit der Planung keine unmittelbaren
BaumaRnahmen verbunden sind. Es kann ausgeschlossen werden, dass es

durch die Uberplanung des vollstandig bebauten und erschlossenen Ge-
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Roeder-Stralle 5, 55129 Mainz, Schreiben vom 12.09.2017

Lfd. [Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung
Nr.
biets zu Behinderungen des Busverkehrs kommt.
6 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Emy- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Aus Sicht des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
(LGB) werden zum oben genannten Planvorhaben folgende Anregun-
gen, Hinweise und Bewertungen gegeben:

Bergbau/ Altbergbau:

Die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme vom 05.04.2016 (AZ:
3240-0293-16/V1) nehmen wir dankend zur Kenntnis. Die dort ge-

troffenen Aussagen gelten weiterhin flir den ge&dnderten Bebauungsplan.

Boden und Baugrund

- allgemein:
Der Hinweis auf die einschldgigen Baugrund-Norman sowie die Emp-
fehlung von Baugrunduntersuchungen in den Textlichen Festsetzungen

unter D.4 werden fachlich bestétigt.
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Lfd. [Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung
Nr.
Bei allen Bodenarbeiten sind die VVorgaben der DIN 19731 und der DIN | Die beiden genannten DIN-Normen werden in den Textfestsetzungen un-
18915 zu berticksichtigen. ter Kapitel ,,D. Sonstige getroffene Regelungen zum Artenschutz sowie
Hinweise, Nr. 4. Boden und Baugrund® aufgenommen. Hierbei handelt
es sich lediglich um eine geringfligige Ergédnzung.
- mineralische Rohstoffe:
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht
keine Einwande.
- Radonprognose:
In dem Plangebiet liegen LGB zurzeit keine Daten vor, die eine Ein-
schatzung des Radonpotenzials ermdglichen.
7 Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Koblenz, | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Schlachthofstralle 2 - 12, 56073 Koblenz, Schreiben vom
14.09.2017
Bei der Konzeption zum o.a. Bebauungsplan und Flachennutzungsplan
sind aus brandschutztechnischer Sicht die notwendigen Anforderungen
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gen der Bundeswehr, Fontainengraben 200, 53123 Bonn,
Schreiben vom 17.10.2017

Lfd. [Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung
Nr.
im Bestand gegeben. Es sind jedoch folgende Punkte anzupassen:
1. Fir Gebaude der Gebaudeklasse 4 und 5 im Sinne der LBauO ist | Die Gebaudeklasse 5 wird in den Textfestsetzungen unter Kapitel ,,D.
eine Feuerwehrzufahrt bzw. Feuerwehrumfahrt von einer Offentli- | Sonstige getroffene Regelungen zum Artenschutz sowie Hinweise, Nr. 9.
chen Verkehrsflache aus zu berucksichtigen. Brandschutz“ zur Klarstellung aufgenommen. Hierbei handelt es sich le-
diglich um eine geringfuigige Ergénzung.
8 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistun- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im o. g. Verfahren gibt die Bundeswehr bei gleichbleibender Sach- und
Rechtslage folgende Stellungnahme ab:

Durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr beriihrt. Das
Plangebiet befindet sich unter anderem im Zustandigkeitsbereich der
militarischen Flugsicherung des NATO Flugplatzes Biichel sowie in ei-
nem Interessengebiet zum Schutz von Funkstellen.

Nach Auswertung der in Bezug ubersandten Unterlagen bestehen gegen

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

GemaR den Festsetzungen zur Gebdudehohe in der Bebauungsplanzeich-
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das Vorhaben bis zu einer Bauwerkshdhe von 17,5 m uber Grund sei-

tens der Bundeswehr keine Bedenken.

nung (zuldssige Trauf- und Gebdudehthen) ist eine Gebdudehthe von
mehr als 17,50 m in keinem Teilbereich des Plangebiets zul&ssig. Ferner
ist zu berlcksichtigen, dass sich die in der Bebauungsplanzeichnung
festgesetzten zuldssigen Gebaudehohen auf die Hohe der jeweils angren-
zenden StralRenverkehrsflachen beziehen. In den Teilbereichen des Plan-
gebiets in denen eine Gebaudehdhe von maximal 17,50 m zulassig ist,
wird die Gebdudehohe Uber Grund tatsachlich geringer ausfallen. Die
Grlnde liegen hier in den vorhanden groRen Hohenunterschieden zwi-
schen der StralRenverkehrsflache und der Geldandehdhe im Bereich der
bestehenden Bebauung bzw. der iberbaubaren Grundstiicksflache. Inso-
fern werden Bauwerkshdéhen von mehr als 17,50 m tber Grund innerhalb

des Plangebiets nicht erreicht.
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11 Abwagungsrelevante Stellungnahmen

A) Offentlichkeit / Abwagungsergebnis / Beschlussempfehlung

1. Anlieger/in der StraBe ,,Bruno-Hirschfeld-Strale*, Schreiben vom 05.07.2017 (Seite

18 ff.)
Abwagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

‘Beschluss: X einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [_] abgelehnt

‘ 1 Enthaltungen, Gegenstimmen beschlossen

2. Anlieger/in der Strafie ,,Im Schenkelsberg”, Anregungen wurden muindlich vorge-
bracht und niedergeschrieben am 21.09.2017, (Seite 32 ff.)
Abwagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

‘Beschluss: X einstimmig [ mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [] abgelehnt

‘ 1 Enthaltungen, Gegenstimmen beschlossen

3. Anlieger/in der StrafBle ,,Im Schenkelsberg®, Schreiben vom 22.09.2017, (Seite 40 ff.)

Abwagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

Beschluss: DX einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [_] abgelehnt

‘ 1 Enthaltungen,  Gegenstimmen beschlossen

4. Anlieger/in der Strafe ,,lm Schenkelsberg®, Schreiben vom 23.09.2017 (Seite 48 ff.)
Abwaéagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

‘Beschluss: X einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [] abgelehnt

‘ 1 Enthaltungen,  Gegenstimmen beschlossen
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5. Anlieger/in der Strafle ,,m Schenkelsberg“, Schreiben vom 24.09.2017 (Seite 55 ff.)
Abwagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

Beschluss: < einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [_] abgelehnt
beschlossen

1 Enthaltungen, Gegenstimmen

6. Anlieger/in der Strafle ,,Jm Schenkelsberg®, Schreiben vom 25.09.2017 — vertreten

durch Rechtsanwaltskanzlei (Seite 63 ff.)
Abwagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

‘Beschluss: X einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [] abgelehnt

‘ 1 Enthaltungen, Gegenstimmen beschlossen
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Lfd. |Inhalt der Stellungnahme Beschlussempfehlung und Stellungnahme der VVerwaltung
Nr.
1 Anlieger/in der StraRe ,,Bruno-Hirschfeld-Strafie®, Schreiben |Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

vom 05.07.2017

Hier nochmals meine Vorstellungen zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen:
Hiermit widerspreche ich lhrer Festlegung, dass auf meinem Grundstiick

nur drei Wohnungen pro Wohngebaude erlaubt sind.

Im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen ist der Rechtsbehelf
des Widerspruchs nicht zul&ssig. Vielmehr sind die im Rahmen einer 6f-
fentlichen Auslegung eines Bebauungsplanentwurfs eingehenden Stel-
lungnahmen zu prifen und die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwégen. Die endgiiltige Entschei-
dung Uber die Stellungnahmen trifft der Stadtrat mit der verbindlichen
Entscheidung tiber den Bebauungsplan.

Die Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten je Wohngeb&ude (fur
den hier in Rede stehenden Bereich ist die Anzahl auf 3 Stick be-
schrénkt) erfolgt aus folgenden stédtebaulichen Griinden: Im Plangebiet

besteht bereits eine groRe Verkehrsproblematik — eine weitere ungesteu-
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erte Verdichtung unter Schaffung neuer und zusétzlicher Wohneinheiten,
lasst eine weitere Verscharfung der Verkehrssituation befiirchten und
hiermit wiirde auch die Belastung der Anwohner zunehmen. Der Ge-
bietscharakter, wird im Bereich der Bruno-Hirschfeld-StraRe durch eine
aufgelockerte, offene Bauweise mit Ein- und Zweifamilienhdusern ge-
pragt. Im Sinne der Planungsziele soll dieser Charakter erhalten werden
und der bereits in anderen Teilbereichen des Plangebiets in Ansétzen er-
kennbaren stadtebaulichen Uberformung soll entgegengewirkt werden.
Im Bereich der Bruno-Hirschfeld-StralRe wirden gerade Geb&ude mit ei-
ner Anzahl von mehr als 3 Wohnungen nicht mehr dem bestehenden Ge-
bietscharakter entsprechen — in dem StraBenzug sind 2 Wohnungen je
Wohngebdude im Bestand prégend. Das kiinftige Zulassen von 3
Wohneinheiten erfolgt unter Beriicksichtigung der Interessen der Grund-
stiickseigentiimer/innen als auch im Sinne der Planungsziele — vertragli-
che und vorhandene Nachverdichtungsmaglichkeiten zu eroffnen. Bei ei-
ner etwaigen Schaffung von Wohngeb&uden mit 3 Wohneinheiten ist da-

von auszugehen, dass der Gebietscharakter in dem Bereich gewahrt
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BEGRUNDUNG:
1. die Bruno-Hirschfeld-StraBe ist ab unserem Grundstiick stark abfal-

lend.

bleibt. Insofern ist die Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten aus
stadtebaulichen Griinden zwingend erforderlich. Im Ubrigen wird auf die
Ausfiihrungen in der Begrindung des Bebauungsplans auf S. 28 ff ver-

wiesen.

Der Aussage ist zuzustimmen — die Bruno-Hirschfeld-Stral3e fallt im Be-
reich des in Rede stehenden Grundstiicks in Richtung ,,Ellingshohl* stir-
ker ab, so dass der Hohenunterschied zwischen der Hohe der StralRenver-
kehrsfldche ,,Bruno-Hirschfeld-Stra3e* und der Gebaudehohe sich grofer
darstellt, als auf den sich sudlich anschlieenden Grundstucken. Die in
dem Entwurf des Bebauungsplans festgesetzten, zuldssigen Gebaudeho-
hen ermdglichen, dass auf dem Grundstick des Anliegers/ der Anliege-
rin, ein Gebdude realisiert werden kann, dass entsprechend den weiteren
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (2 Vollgeschosse zzgl.
Staffel- oder Dachgeschoss) ausgefiihrt wird. Im Ubrigen ist darauf hin-
zuweisen, dass der Anlieger/ die Anliegerin in der Stellungnahme aus-

flihrt, dass das beabsichtigte Bauvorhaben, die festgesetzte max. zul&ssi-
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2. falls ich auf unserem Grundstick nur zwei Vollgeschosse bauen

darf, wirde dies optisch ein sehr schlechtes Bild geben, weil die op-
tisch gleichméRige Gestaltung zu den Nachbargebduden nicht mehr

gegeben ware.

3. wir mdchten den Hang im vorderen Bereich abtragen, so dass die 1.

Etage ebenerdig zur Stralle kdme und auf gar keinen Fall Treppen-

stufen bis zum Hauseingang waren!

ge Gebdudehohe einhalten soll (,,... hier die Gebaudehdhe von 11,50 m
eingehalten bleibt™ s.u.). Insofern ist kein stadtebauliches Erfordernis er-
kennbar, fir das Grundstick unter Berticksichtigung der abfallenden
,Bruno-Hirschfeld-Strale” kiinftig eine hohere Anzahl zuldssiger
Wohneinheiten festzusetzen.

Durch die Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung und der Anzahl
der Wohneinheiten wird eine ausreichend, aber gleichermalen auch ge-

bietsvertragliche Grundstucksnutzung gewahrleistet.

Der Anlieger/ die Anliegerin beabsichtigt fir das Bauvorhaben auf dem
Grundstlick, den Hang abzutragen, um anschliefend das Gebaude in etwa
auf gleicher Hohe wie die ,,Bruno-Hirschfeld-Strale” zu errichten — fir
einen ebenerdigen, barrierefreien Zugang zum Neubau von der Stralen-
verkehrsfldche aus (vgl. die unten stehenden Ausfiihrungen des Anlie-
gers/ der Anliegerin). Da das Abtragen des Hanges den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht widerspricht und hier aus stddtebaulichen Griinden

auch kein Regelungserfordernis besteht, ist der nebenstehenden Aussage
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dahingehend zuzustimmen, dass ein anderer optischer Eindruck der Be-
bauung entstehen wirde, wenn das Gebédude entsprechend den weiteren
mafgeblichen Festsetzungen (zuldssige Anzahl von 2 Vollgeschossen,
Einhaltung der maximal sichtbaren Wandhohe) ausgefiihrt wird. Die Ge-
baudehdhen befanden sich kiinftig, soweit auf den angrenzenden Grund-
stiicken das derzeitige Gelandeniveau nicht verandert wird, nicht mehr
auf gleicher Hohe, der beabsichtigte Neubau des Anliegers/ der Anliege-
rin lage vrsl. tiefer. Ob dies tatséchlich ein optisch sehr schlechtes Bild
ergeben wirde, liegt im Auge des jeweiligen Betrachters — stellt aller-
dings unter Berlcksichtigung des gesamten Plangebiets keine Ausnahme
dar. Grundsatzlich sind in diesem Zusammenhang die besonderen Rah-
menbedingungen zu berlcksichtigen. Das Plangebiet ist nahezu vollstan-
dig bebaut und weist eine sehr bewegte Topographie auf, mit teilweise
deutlich unterschiedlichen Lagen bzw. Hohen der Gebdude in Bezug auf
die Hohe der angrenzenden StraBBenverkehrsfliche. In der StraBle ,,Im
Schenkelsberg ist dies besonders deutlich erkennbar: bei Gebauden die

bergseitig, weiter zurlickversetzt von der StralRenverkehrsflache stehen,
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ist die Differenz zwischen Strallenverkehrsflache und Gebaudehohe deut-
lich groRer als bei denjenigen Gebauden, die direkt an der StraRenver-
kehrsflache errichtet sind. Somit ist bereits heute im Bestand keine opti-
sche gleichmélige Gestaltung erkennbar bzw. flachendeckend vorhan-
den. Ferner ist darauf hinzuweisen, dass vorliegend ein nahezu vollstén-
dig bebauter Bereich berplant wird — insofern ist nicht auszuschlieen,
dass die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans auf einzelnen
Grundstiicken ggf. Auswirkungen entfalten die ggf. zu anderen optischen
Eindriicken fuhren.

Aufgrund dieses mdglichen optisch ungleichen Eindrucks bei der kiinfti-
gen Bebauung eine Uberschreitung der zulédssigen Vollgeschosse und der
sichtbaren Wandhohen — was die vorgebrachten Anregungen und Beden-
ken zur beabsichtigten Bebauung vrsl. zur Folge hatten — abzuleiten, ist
aus folgenden stédtebaulichen Griinden nicht mdglich: Aufgrund der im
Plangebiet vorhandenen Topographie und der Festsetzung des unteren
Bezugspunktes der Gebaudehdhe auf der Strallenmitte wurde ja gerade

befiirchtet, dass kiinftig die Hangbereiche der Grundstiicke teilweise ab-
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getragen werden, um unter Beibehaltung der max. zulassigen Gebédude-
héhe (bezogen auf die Stralenverkehrsflache) tatsachlich eine groRere
Gebaudehohe uber der Geldndeoberflache zu ermdglichen. Somit ent-
stiinden wiederum Baukdrper, die mit ihrer groReren Geschossanzahl und
den groReren sichtbaren Wandhéhen dominant und massiv auf den Stra-
Renraum und das Wohnumfeld wirken. Um hier eine Steuerung gemaf
den Planungszielen zu gewéhrleisten, waren die Festsetzungen hinsicht-
lich der Vollgeschosse und der sichtbaren Wandhdhen zu treffen. Ferner
liegen keine stddtebaulichen Grinde vor, die eine Ausnahme von den
Festsetzungen fiir ein einzelnes Grundstiick rechtfertigen, dass die An-
zahl der zul&ssigen Vollgeschosse oder die max. sichtbare Wandhohe
Uberschritten werden darf. Ein einzelnes Grundstiick wirde gegentiber
den umliegenden Ubervorteilt, dies wirde dem Grundsatz widersprechen,
fur alle Grundstiicke soweit mdglich, die gleichen Rahmenbedingungen

zu schaffen.
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4. damit die Front nicht zu massiv wirkt, schlage ich eine Zurlickset-

zung der 3. Etage vor und nochmals zurtickversetzt ein wesentlich
kleineres Penthouse oben wobei hier die Gebdudehdhe von 11,50
eingehalten bleibt und wir hier weder von einem stérenden Gesamt-
eindruck noch einer Sichtbehinderung der oben liegenden Gebaude
ausgehen, sondern vielmehr von einer einheitlichen Gestaltung und

optischen gleichen Hohe der gesamten Strallenseite ausgehen.

Gemé&R den Ausfuhrungen soll seitens des Anliegers/ der Anliegerin
klinftig eine Bebauung mdglich sein, die Uber 4 Ebenen oder Etagen ver-
fugt. Grundsétzlich wirde dies den Festsetzungen nicht zwangslaufig wi-
dersprechen, soweit die unterste Geschossebene nicht unter die Vollge-
schossregelung sondern unter die Kellergeschossregelung fallt. Uber der
ersten Geschossebene lagen zwei Vollgeschosse (geméalR den nebenste-
henden Ausfuhrungen, wird es sich bei der angesprochenen 3. Etage au-
genscheinlich um ein Vollgeschoss handeln) und schlieBlich das beab-
sichtigte Penthouse, soweit es den Festsetzungen zu den Staffelgeschos-
sen entspricht. Dieses beabsichtigte VVorhaben kdnnte den Festsetzungen
hinsichtlich der Vollgeschosse und der Geb&udehdhe entsprechen, aller-
dings ist davon auszugehen, dass die Festsetzungen zur sichtbaren
Wandhohe nicht eingehalten werden, wenn die untere Geschossebene
(Kellergeschoss) talseitig vollstandig bzw. zum GroRteil oberhalb der Ge-
landeoberflache liegt. Unter Berticksichtigung der Planungsziele war al-
lerdings diese Festsetzung aufgrund der vorhandenen Topographie zwin-

gend erforderlich, um in Verbindung mit der Anzahl der zul&ssigen Voll-
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5. bedenken Sie bitte, dass durch die Abtragung des Hanges, wo die 1.

Etage auf Straenniveau erstellt wirde, es zu keiner htheren Bebau-
ung als zu den Nachbargeb&uden Nr. [JJj und Nr. [} kommt. Durch
die Staffelung der 3. Etage und des Penthouses kommt es auch nicht

zu einer stérenden optischen Grofie.

geschosse, eine tatsachliche Steuerung der kinftigen Geb&udehdhen bzw.
der sichtbaren Wandhohen Uber der an den Gebduden angrenzenden Ge-
ldndeoberflache zu gewdhrleisten (s.0.). Auch soweit hier der Anlieger/
die Anliegerin eine Staffelung (Rickversetzung) der Geschosse bereits
fur die 3. Geschossebene vorschlagt, wirde dennoch eine entsprechend
grolRe sichtbare Wandhohe auf den StraBenraum und das Wohnumfeld
einwirken, die eine weitere stadtebauliche Uberformung des Bereichs be-

flrchten lasst.

Wie bereits dargelegt, dienen die Festsetzungen insbesondere zur sichtba-
ren Wandhoéhe in Kombination mit der zuldssigen Anzahl an Vollge-
schossen dazu, die kinftigen Gebdaudevolumen und hohen sichtbaren
Wandhohen die entsprechend massiv auf den Stralenraum und das Woh-
numfeld wirken, zu steuern. Gerade diese Festsetzungen sollen aus den
zuvor geschilderten stédtebaulichen Griinden verhindern, dass in dem to-
pographisch sehr bewegten Plangebiet kiinftig das Geldnde abgetragen

wird, um Gebdude zu errichten, die die festgesetzten maximal zul&ssigen
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Die Lésung fiir das Grundstiick heute Nr. [JJj ware dann:
1. Abtragung des Hanges im vorderen Bereich

2. Erstellung von ausreichend Parkplatzen vor dem Haus auf unserem
Grundstuck

Gebéaudehohen in Bezug auf die Ausbauhthe der Strallenverkehrsflache
einhalten, tatsachlich eine groRere Gebaudehthe Uber der Geldndeober-
flache ermdglichen. Insofern sind hier keine Griinde erkennbar, die recht-
fertigen, dass flr das in Rede stehende Grundstiick Ausnahmen zu gelas-
sen werden. Im Ubrigen ist auf die vorausgehenden Aussagen zu verwei-

sen.

Bzgl. der Abtragung des Hanges wird auf die vorangegangenen Aussagen
verwiesen.

Grundsatzlich sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick Stellplatze in aus-
reichender Zahl zur Verfligung zu stellen. Gemé&R den Regelungen im
Entwurf des Bebauungsplans sind Stellplatze auch im Vorgartenbereich
zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zuldssig. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (sog. Carports) sind in einem Abstand
von 5,0 m zur Strale zu errichten. Insofern ist hier kein Widerspruch

zwischen den Festsetzungen und den Bauabsichten erkennbar.
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3. Zurlckversetzt die 1. Etage, so dass es keine Treppe zum Eingang

mehr gibt

4. Die zweite Etage als Vollgeschoss
5. Ein rickversetztes Geschoss

6. Ein kleines nochmals ruckversetztes Penthouse

In Bezug auf die nebenstehend vorgebrachten Anregungen wird auf die
vorangegangenen Ausfiihrungen zur zuldssigen Anzahl der Vollgeschos-
se, der sichtbaren Wandhohen und den zuléssigen Gebaudehdhen verwie-

sen.

Die in dem Entwurf des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen er-
folgen im Hinblick auf die Planungsziele — Wahrung des Gebietscharak-
ters und der Nutzung von Nachverdichtungspotentialen — hierbei wurden
die Belange der Eigenttimer beriicksichtigt. Die Festsetzungen, die ggf.
auf Seiten der Eigentimer zu Einschrankungen der kinftigen Bebau-
ungsmoglichkeit des Grundstiicks fihren, wurden nur soweit wie erfor-
derlich getroffen um das Erreichen der Planungsziele zu sichern. Dies hat
fur das Grundstiick dieses Anliegers zur Konsequenz, kein Gebdude wie
hier wohl beabsichtigt mit 3 VVollgeschossen und sichtbaren Wandhéhen
von mehr als 7,00 m errichten zu kénnen. Im Hinblick auf die Festset-
zung von max. 2 Vollgeschossen ist darauf hinzuweisen, dass es sich

hierbei um den Wert handelt der im Grofteil des Plangebiets anzutreffen
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7. Dies halten wir fir durchaus machbar, zumal das Grundstiick tber

900 gm grol? ist, die zul&ssige Gesamthohe nicht Uberschritten wird
und bei einem Neubau das Treppensteigen wie heute nicht mehr

vertretbar ist!

8.  Wir bitten um eine gesonderte Betrachtung dieses Grundstiickes, da

ab diesem Haus Nr. ] die StraRe stark abfallend ist und da bei
Ablehnung unseres Wunsches, es zu einem haRlichen optischen

Gesamteindruck der StraRenseite kommt!

ist und damit als gebietstypisch zu bezeichnen ist. Die Zuldssigkeit von
mehr als 3 Vollgeschossen wiirde zu einer weiteren und stddtebaulich
nicht gewiinschten Uberformung des Plangebiets fiihren.

Im Ubrigen ist auf die vorausgehenden Ausfiihrungen zu verweisen.

Die auf dem in Rede stehenden Grundstiick festgesetzte lberbaubare
Grundstuicksflache tragt der genannten GrundstlicksgréRe Rechnung und
ist entsprechend groRzligig bemessen. Bzgl. der Geb&udehdhe wird auf
die vorangegangenen Aussagen verwiesen. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans stehen auch einem Abtragen des Hanges nicht entgegen,
somit ist ein ebenerdiger Zugang, wie von dem Anlieger/ der Anliegerin

beabsichtigt moglich.

Im Hinblick auf die nebenstehenden Aussagen wird auf die vorangegan-
genen Ausfiihrungen verwiesen. Zusammenfassend ist darauf hinzuwei-
sen, dass die getroffenen Festsetzungen zur Geb&udehdhe fir das in Rede

stehende Grundstiick die Realisierung einer Bebauung mit zwei Vollge-
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Ich bitte um wohlwollende Prifung und Berlicksichtigung meiner Ein-

wendungen!

schossen sowie eines Staffelgeschosses ermdglicht, ohne dass der Hang
abgetragen werden muss. Somit ist eine Benachteiligung dieses Bau-
grundstiicks gegeniiber den angrenzenden Grundstiicken, die in der Ort-
lichkeit weniger hoch Uber der Stral3e liegen nicht erkennbar. Soweit der
Eigentlimer ein Abtragen des Hanges beabsichtigt, um kinftig ebenerdig
von der Stral3e in das Gebédude zu gelangen, ist hinsichtlich der Barriere-
freiheit nachvollziehbar. Hieraus abzuleiten — im Sinne eines einheitli-
chen stadtebaulichen Erscheinungsbildes gegeniiber den Nachbargrund-
stiicken ggf. eine Geschossebene zusétzlich zu errichten und damit wvrsl.
die zuléssigen sichtbaren Wandhdhen zu Uberschreiten — kann nicht ge-
folgt werden. Es ist zwar nicht zu verneinen, dass bei abtragen des Han-
ges und dem beabsichtigten Neubau es, soweit die angrenzenden Grund-
stiicke etwaige Neubauten auf dem bestehenden Gelandeniveau errichten,
zu einem Versatz der im StraBenraum wahrnehmbaren Firstlinie/Hohe
der Gebdude kommt. Aufgrund der Rahmenbedingungen im Plangebiet —
stark bewegte Topographie — ist dies allerdings auch nicht zu verhindern.

Eine wesentliche Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens




BP Nr. 314: ,Im Schenkels-  Ausschuss fir Allgemeine Bau-
berg / Bruno-Hirschfeld- und Liegenschaftsverwaltung
Straf3e / Ellingshohl* Sitzung am 20.03.2018 TOP
Anlage zur BV/0809/2017/1

Wirdigung der Anregungen

31

Lfd. |Inhalt der Stellungnahme
Nr.

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

war schliellich zu gewéhrleisten, dass sich etwaige Neubebauungen in
die vorhandene Bebauung harmonisch einfligen und dass keine stidte-
bauliche Uberformung — u.a. hervorgerufen durch groRvolumige Baukor-
per — des Plangebiets vollzogen wird. Genau dies ware zu befirchten,
wenn ein weiteres Gebaude mit vier vollstandig sichtbaren Geschossebe-
nen kiinftig zulassig ware. Im Ubrigen ware genauso wenig zu begriin-
den, warum kiinftig nicht auch weitere Grundstticke mit vergleichbaren
Rahmenbedingungen entsprechend gréRere VVorhaben realisieren kdnnten
— hierdurch wirde vollends der Gebietscharakter verloren gehen.
Grundsatzlich zu beriicksichtigen ist, dass es sich vorliegend um einen
Angebotsbebauungsplan handelt und somit auch nicht fur jedes einzelne
Baugrundstiick im Plangebiet detaillierte Festsetzungen getroffen werden
konnen, die jegliche Besonderheit und konkrete Bauabsichten der einzel-
nen Baugrundstiicke und Bauherren berticksichtigen. Unabh&ngig davon,
muss ein mdogliches Bauvorhaben auch nicht die jeweils festgesetzten
Hochstwerte vollstandig ausschopfen.

Im Ubrigen ist zu beriicksichtigen, dass die getroffenen Festsetzungen
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zur zuléssigen Gebaudehohe fur das in Rede stehende Grundstiick, gera-
de hinsichtlich der Gebdudehdhe Nachverdichtungsmaglichkeiten gegen-
Uber dem Gebdudebestand, auch ohne dass hier der Hang abgetragen
werden muss, einrdumen. Die Hohe der bestehenden Bebauung liegt ca.
8,0 m oberhalb der angrenzenden StralRenverkehrsflache, insofern ware
hier mit der kinftig festgesetzten Gebdudehdhe von 11,50 m die Errich-
tung eines Staffel-/Dachgeschosses moglich. Eine Benachteiligung ist flr
das Grundstuck durch die Festsetzungen des Bebauungsplans somit nicht

erkennbar.

Anlieger/in der Straf3e ,,Jm Schenkelsberg®, Anregungen wurden

mundlich vorgebracht und niedergeschrieben am 21.09.2017

Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

Der/die Anwohner/in der StraBe ,Im Schenkelsberg“ bringt am
21.09.2017 um 10.00 Uhr im Bauberatungszentrum die nachfolgend
aufgefuhrten Anregungen und Einwénde gegen den Entwurf des Be-
bauungsplans Nr. 314 ,,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StralRe /
Ellingshohl* vor:

- Nach Auskunft von Herrn Althoff wurden folgende Geb&ude-

Wie durch die genannten Geb&udehdhen deutlich wird, sind mehrere Ge-
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hohen im Bestand mitgeteilt:
Haus-Nr.:
38-8,50m
36-8,00m
34-8,00m
32-8,50m
30-8,90m
28-9,70m
26 — kleiner 8 m
24 — kleiner 8 m
demnach ergibt sich aus dem Bestand heraus unter Berucksich-
tigung d. Tatsache, dass nur 1 Haus an die 10 m hereinreicht
keine schlussige Begriindung fur eine durchgehende Erhéhung
der zuldssigen mdglichen Gebaudehdéhe von 10 m.
- von den 9 Hausern ist lediglich ein Haus annéhernd 10 m hoch.
Die Ubrigen Hauser bewegen sich im Bereich von 8 m.

- die Verdichtung im Plangebiet wird sowohl hinsichtlich der

baude in dem in Rede stehenden Bereich bereits im Bestand vorhanden,
die eine Hohe bezogen auf die Héhe der angrenzenden StralRenverkehrs-
flache von 8,0 m tiberschreiten. Bei diesen Geb&uden handelt es sich um
altere Bausubstanz, die bereits vor mehreren Jahrzehnten errichtet wur-
den und seitdem den Gebietscharakter mitprégen. Insofern waren bei der
Festsetzung der kinftig zuldssigen Gebaudehdhen in dem Bereich die
hoheren Gebdude zu bericksichtigen. Es liegt damit keine stddtebauliche
Rechtfertigung vor, eine Gebdudehdhe festzusetzen von der einige der
bestehenden Baukdrper nicht abgedeckt sind und somit in der Form kiinf-
tig nicht mehr errichtet werden kénnten, obwohl sie sich in das stadtebau-
liche Umfeld einfligen. Der Aussage, dass es hier keine schliissige Be-
griindung fir eine durchgehende Geb&udehdhe von 10,0 m vorliegt, kann

nicht gefolgt werden.

Es ist auf die vorangegangenen Aussagen zu verweisen.

Grundsétzlich ist die Aussage dahingehend korrekt, dass soweit ein Ge-
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VergroRerung der Bautiefe (18 m in dem in Rede stehenden Be-
reich) und der Moglichkeit des Staffelgeschosses bis zur Bau-
héhe von 8 m ergdbe sich kein Nachteil, die Hohe in dem Be-
reich auf 8 m Geb&udehdhe zu beschranken, gegentber der jet-

zigen Festsetzung von 10 m.

b&ude mit Staffelgeschoss und beispielsweise Pultdach errichtet wird (un-
ter Bertcksichtigung der festgesetzten Traufhdhe und den Regelungen
zum Staffelgeschoss), eine zuldssige Gebdudehohe von 8,0 m ausreichen
wirde. Die Gebaudehdhe von 10,0 m wurde in dem Bereich unter Be-
riicksichtigung des Geb&udebestandes getroffen. Wie bereits vorausge-
hend dargestellt, liegt keine stadtebauliche Rechtfertigung vor, durch die
Festsetzungen kiinftig Gebdaude auszuschlieRen, die das Plangebiet be-
reits seit mehreren Jahrzehnten mitpréagen und dem Gebietscharakter ent-
sprechen. Es sollte ebenfalls vermieden werden fur einzelne Grundstiicke
gesonderte Regelungen zur Geb&udehohe zu treffen, soweit dies nicht
unbedingt erforderlich ist. Im Rahmen der Bestandsaufnahme und der
Ausarbeitung der Bebauungsplanunterlagen wurde festgestellt, dass es
fur den Bereich stadtebaulich unschédlich ist, wenn kunftig in dem in
Rede stehenden Bereich Geb&ude mit 10,0 m zuldssig sind. Ferner sind
die Interessen der Grundstlickseigentimer/-eigentimerinnen zu berick-
sichtigen und ihnen eine grofitmogliche Baufreiheit einzurdumen — so-

weit mit den Planungszielen vereinbar — das ist hier vorliegend der Fall.
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die Sinnhaftigkeit eines Geb&udes mit einem geneigten Dach
von 5,50 Hohe Uber der Traufhéhe ist mehr als fraglich. Insbe-
sondere auch unter Gesichtspunkten der Energieeffizienz

(Stichwort: grolRe Dachflachen, hoher Energieverlust).

die Gebaude im nordlichen Bereich (westl. der Strale Im

Schenkelsberg) ist max. eine Gebdudehthe von 8 m zuléssig,

Inwiefern es sinnhaft erscheint ein Geb&ude mit einer steil geneigten
Dachflache zu errichten oder nicht, ist fur den vorliegenden Bebauungs-
plan unerheblich. Fakt ist, dass es sich hierbei um eine Uber Jahrzehnte
hinweg verfolgte Bauweise handelt und demnach finden sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als auch im gesamten Stadtgebiet zahl-
reiche Vorbilder. Die Aussage zur Energieeffizienz mag zwar richtig
sein, allerdings ist davon auszugehen, dass auch Gebaude mit groRen, ge-
neigten Dachflachen unter Einsatz von modernen Dammstoffen/ -
techniken, die Anforderungen an eine energiesparende Bauweise erfiillen.
Insofern handelt es sich hierbei um keinen stédtebaulichen Belang, der
eine Reduktion der kinftigen Geb&udehohe in dem Bereich rechtfertigen
wirde. Gleichwohl ist aber davon auszugehen, dass vor dem Hintergrund
der Energieeffizienz Neubauten voraussichtlich mit Flachdach errichtet,

was aber im Rahmen der Festsetzungen ebenso zul&ssig ist.

In dem angesprochenen nordlichen Bereich der Strafie ,Im Schenkels-

berg stellt sich die Bestandssituation gegeniiber dem siidlichen Bereich
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flr vier Hauser. 2 Hauser mit 10 m u. 1 Haus mit 11,50 m sind
daran anschlieend zul&ssig, und begriindet durch die stark ab-
fallende Stral3e Im Schenkelsberg zur Ellingshohl.

der StraBe, in dem Gebdudehohen von kiinftig 10,0 m zul&ssig sind, an-
ders dar. Im nordlichen Bereich mit der festgesetzten maximal zuldssigen
Geb&udehohe von bis zu 8,0 m sind die dort bestehenden Geb&ude auch
von der Festsetzung abgedeckt — hinsichtlich der Bestandsgebaudehthe
tritt der Bereich damit einheitlicher in Erscheinung, als der stdliche Ab-
schnitt der StraRe ,,Im Schenkelsberg®. Insofern ist fir den nérdlichen
Bereich eine Geb&udehohe auch von 8,0 m zu rechtfertigen. Die sich hie-
ran in Richtung Ellingshohl anschlieBenden Grundstiicke sind wiederum
mit héheren Bestandsgebdauden bebaut, die auch eher der &lteren Bauwei-
se im Bereich der Ellingshohl entspricht, so dass hier ebenfalls die Be-
lange der Eigentimer hinsichtlich Baufreiheit zu beriicksichtigen waren
und aufgrund der stadtebaulichen Vorpragung grofiere Gebdaudehthen
festgesetzt wurden. Im Ubrigen war auch in dem Abschnitt die starker
abfallende StraRenverkehrsflache der Strafe ,,Im Schenkelsberg™ in Rich-
tung ,,Ellingshohl* und der sich hieraus ergebende grélRere Hohenunter-
schied zwischen StraRenverkehrsflache und der bestehenden Gelandeho-

he im Bereich der tUberbaubaren Grundstlicksflache zu beriicksichtigen.
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- Im Falle von Abriss und Neubau eines Hauses u. Errichtung mit
einer jetzigen Hohe von 10 m, wirde dieses Haus dann aus der
Héuserreihe mit ca. 2 m herausragen. Da nicht zu erwarten ist,
dass alle Hauser zwischen Hausnr. 24 und 30 (talseits) gleich-
zeitig abgerissen werden und erneuert werden, ergabe sich ein
nicht harmonisches Bild, wenn die 10 m max. Hohe beibehalten

wirden.

Das beschriebene Szenario ist aufgrund der Festsetzungen zur Geb&ude-
héhe des Bebauungsplans denkbar. Die somit mdgliche Entstehung eines
nicht ,,harmonischen Bildes“ (aus der jeweiligen subjektiven Sicht eines
jeden Einzelnen) ist zwar nicht zu verneinen, aus stadtebaulicher Sicht al-
lerdings auch nicht zu beanstanden. Hintergrund ist, dass das Plangebiet
nahezu vollstdndig bebaut ist und sich bereits im derzeitigen Gebdudebe-
stand aufgrund der unterschiedlichen Baustile, der Lage der Geb&ude auf
den Baugrundstiicken in Kombination mit der bestehenden Topographie
kein einheitliches Gesamtbild im Plangebiet besteht. Bereits im sudlichen
Bereich der Strafle ,Im Schenkelsberg®, der in der Stellungnahme des
Anliegers/ der Anliegerin hauptséchlich angesprochen wurde, findet sich
ein entsprechendes Vorbild — ein Gebaude, das mit anndhernd 10,0 m
Gebéaudehohe die unmittelbar angrenzenden, deutlich niedrigeren Gebau-
de Uberragt (vgl. folgende Abbildung). Insofern ist nicht davon auszuge-
hen, dass der Gebietscharakter negativ beeintrachtigt wird, wenn weitere,
vergleichbare Situationen im Plangebiet entstehen. Auch ein stadtebauli-

cher Uberformungsprozess ist hierdurch nicht zu befiirchten.
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Ich rege an, den in Rede stehenden Bereich zwischen Haus Nr. 30 und | Aufgrund der wie vorausgehend beschriebenen, fehlenden stédtebauli-
24 Im Schenkelsberg auf eine maximale Gebaudehohe, wie auch im | chen Rechtfertigung eine Gebaudehohe von 8,0 m fir den in Rede ste-
nordlichen Bereich der Stral3e, von 8 m festzusetzen. henden Bereich festzusetzen, kann der Anregung nicht gefolgt werden.
Auch ein etwaig entstehendes uneinheitliches Bild im Plangebiet, wenn

kiinftig hohere Geb&ude neben niedrigen errichtet werden, kann keine
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Reduktion von Hohenfestsetzungen gegentiber dem Bestand rechtferti-
gen, wenn hierfur keine weiteren ausreichenden stadtebaulichen Griinde
vorliegen. Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass mit der Aufstellung
von Bebauungsplanen die o6ffentlichen und privaten Belange unterei-
nander und gegeneinander gerecht abzuwégen sind. Das Ergebnis des
Abwégungsprozesses fuhrt in diesem Fall dazu, dass die Belange der
Grundstiickseigentimer hinsichtlich ihrer Baufreiheit hoher zu ge-
wichten sind. Diesbzgl. ist auch nochmal auf das vorangegangene Bild
zu verweisen — bei dem in der Bildmitte erkennbaren griinen Gebaude
handelt es sich um das Geb&ude, welches bereits Uber eine annéhernde
Geb&audehdhe von 10,0 m verfiigt. Insofern belegt dieses Bild deutlich,
dass sich kinftig vergleichbare Geb&dude in den Gebietscharakter ein-
fligen wiirden. Es ist darauf hinzuweisen, dass nach dem derzeitigen
Baurecht gemal} den Zuléssigkeitsvoraussetzungen des § 34 BauGB in
dem Bereich auch durchaus hohere Gebdude, die einen Wert von 10,0
m Uberschreiten, nicht auszuschlieen waren. Insofern erfolgt durch

den Bebauungsplan eine Steuerung der zul&ssigen Nachverdichtung
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unter Erhaltung hdochstmdglicher Baufreiheit und kiinftiger Entwick-
lungspotentiale.
3 Anlieger/in der Strafle ,Im Schenkelsberg®, Schreiben vom |Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

22.09.2017

Gegen die beabsichtigte Anderung der Satzung der Stadt Koblenz zum
Bebauungsplan Nr. 314 ,,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Stral3e /
Ellingshohl* erheben wir als Eigentiimer des Einfamilienhauses Im

Schenkelsberg Nr. | hiermit fristgerecht Widerspruch.

Begriindung:

Im November 2003 haben wir das Einfamilienhaus Im Schenkelsberg
Il erworben. Wir haben uns fiir dieses Objekt ganz bewusst im Hin-
blick auf die aufgelockerte Bauweise, entsprechende Begriinung und

Ruhe trotz Stadtnahe entschieden.

Im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen ist der Rechtsbehelf
des Widerspruchs nicht zul&ssig. Vielmehr sind die im Rahmen einer 6f-
fentlichen Auslegung eines Bebauungsplanentwurfs eingehenden Stel-
lungnahmen zu prifen und die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwégen. Die endgiiltige Entschei-
dung Uber die Stellungnahmen trifft der Stadtrat mit der verbindlichen

Entscheidung tiber den Bebauungsplan.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Planungsziele des Bebau-
ungsplans in der Sicherung des Gebietscharakters unter Nutzung vorhan-
dener Nachverdichtungspotentiale einschlie3lich der Sicherung der vor-
handenen Grinstrukturen bestehen. Die Festsetzungen zur Bauweise (of-

fen, sowie Einzel- und Doppelhduser und in einem Teilbereich aufgrund
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Durch die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich
fur uns erhebliche Benachteiligungen, die einen enteignungsgleichen
Eingriff gleichkommen.

Ware die Anderung des Bebauungsplanes in der jetzigen Form fiir uns
absehbar gewesen, hatten wir uns ganz sicher gegen den Kauf entschie-

den.

des Bestandes eine Hausgruppe zul&ssig) tragen zur Sicherung einer auf-
gelockerten Bauweise bei. Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, des
Ausschlusses von Garagen und Stellplatzen in den hinteren Grundstticks-
/Gartenbereichen sowie den Pauschalschutz von Bdumen ab einem
Stammdurchmesser von 80 cm sichern die Grunstrukturen im Plangebiet.
Die Festsetzung des reinen Wohngebietes tragt den Anforderungen an die
Wohnruhe Rechnung. Insofern sind hier keine nachteiligen Auswirkun-

gen des Bebauungsplans auf die genannten Belange erkennbar.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um die Anderung eines be-
reits rechtsverbindlichen Bebauungsplans handelt, sondern der Bebau-
ungsplan Nr. 314 erstmalig aufgestellt wird. Dass der Bebauungsplan
Festsetzungen trifft, die auf dem in Rede stehenden Grundstiick einen
enteignungsgleichen Eingriff ausldsen ist nicht erkennbar. Der Bebau-
ungsplan Gberplant ein bereits vollstandig bebautes Wohngebiet. Die ge-
troffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen mit

dem reinen Wohngebiet dem Bestand. Die Festsetzungen hinsichtlich des
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Fur uns entstehen insbesondere folgende gravierende wohn-, lebens-
und wertmindernde Nachteile:

Die Verdichtung der Bauweise, insbesondere die Festsetzung einer
mdglichen Giebelhéhe auf 10 Meter, wird zwangslaufig den einfallen-

den Licht- und Sonneneinfall nachteilig beeintréchtigen.

MaRes der bauliche Nutzung beriicksichtigen ebenfalls den Bestand, so-
weit dies mit den verfolgten stddtebaulichen Zielsetzungen — Erhalt des
Gebietscharakters — vereinbar ist. In der Umgebung des Grundstiicks ste-
hen bereits entsprechende Wohngebdude. Somit kann der Bebauungsplan
in der Art, wie es der Anlieger/Anliegerin in der Stellungnahme vor-

bringt, keinen enteignungsgleichen Eingriff ausldsen (s.u.).

Grundsétzlich ist zu berticksichtigen, dass — wie bereits ausgefthrt — der
Bebauungsplan ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet tberplant, in dem
bereits Baurecht besteht. Insofern werden keine neuen, zusatzlichen bau-
lichen Verdichtungsmoglichkeiten eréffnet, sondern die Festsetzungen
des Bebauungsplans steuern die bereits heute mdgliche Nachverdichtung
und schrénken in einigen Bereichen (z.B. Anzahl der Wohneinheiten, zu-
lassige Gebaudehdhen), soweit dies die stadtebaulichen Grinde unter Be-
ricksichtigung der Planungsziele rechtfertigen, auch bestehende Bebau-
ungsmoglichkeiten ein. Das zukunftig eine zuldssige Gebdudehdhe von

10,00 m auf der gegenuberliegenden, talseitigen Stralenseite des hier
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fraglichen Grundstiicks (Abstand zwischen den beiden Baufenstern von
ca. 12,0 m) den Licht- und Sonneneinfall nachteilig beeintrachtigt und
damit gravierende wohn-, lebens- und wertmindernde Nachteile fir das
Grundstick des Anliegers/ der Anliegerin auslost, ist nicht erkennbar.
Unabhdngig davon ist darauf hinzuweisen, dass das Gebot der Ruck-
sichtnahme den Grundstiickseigentiimern nicht das Recht gibt, von jegli-
cher Schattenwirkung eines Geb&udes auf einem benachbarten Grund-
stiick verschont zu bleiben. Ferner scheidet eine Verletzung des Gebots
der Rucksichtnahme im Hinblick auf die Belichtung, Beliftung und Be-
sonnung in der Regel aus, wenn die nach Landesbauordnung vorge-
schriebenen Abstandsflachen eingehalten werden. Hiervon ist bei dem
0.9. Abstand zwischen den beiden Baufenstern und der dazwischenlie-
genden StralRenverkehrsflache auszugehen. Es sei nochmals darauf hin-
gewiesen, dass der Bebauungsplan die derzeit nach § 34 BauGB vorlie-
genden Nachverdichtungsmdglichkeiten in weiten Teilen beschrénkt und
vor diesem Hintergrund die hier vorgebrachten Belange vollumfanglich

bertcksichtigt werden, da ohne die vorhandene Planung eine hohere Ver-
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Das Zusammenriicken und das Aufstocken der Baukdrper sowie die
zwangslaufig zunehmende Frequentierung der Strae und hiermit ver-
bundene Emissionen werden sich nachteilig auf die Luftqualitat aus-

wirken sowie den L&rmpegel wesentlich erhdhen.

Trotz der vorherrschenden Enge wird die StraRe Im Schenkelsberg
schon zum jetzigen Zeitpunkt als Durchgangsstralie genutzt. Hierdurch
kommt es hdufig zu verkehrskritischen sowie gefahrlichen Situationen,

insbesondere fiir Kinder und &ltere Menschen, weil Fahrzeuge den

dichtung als auch gréRere Geb&udehdhen zuldssig waren.

Grundsétzlich ist nicht auszuschlie3en, dass eine weitere Bebauung bzw.
Verkehrszunahme sich negativ auf die Luftqualitat/ La&rmpegel auswirken
kénnen. Allerdings ist auch hier zu beriicksichtigen, dass der Bebauungs-
plan einen Bereich Uberplant in dem bereits Baurechte bestehen, so dass
durch den vorliegenden Bebauungsplan selbst keine neuen oder zusétzli-
chen nachteiligen Auswirkungen ausgeldst werden. Aufgrund der Fest-
setzungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der zul&ssi-
gen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude ist ja gerade eine weni-
ger starke Verkehrszunahme zu erwarten als nach derzeitigen Baurecht

maoglich ware.

Bzgl. der nebenstehenden Anregungen ist ebenfalls darauf hinzuweisen,
dass das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut ist. Die Stralenverkehrs-
flache ,,Im Schenkelsberg® ist ebenfalls vollstdndig hergestellt und die

hieran angrenzenden Grundstiicke befinden sich allesamt in Privatbesitz.
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Gehweg wegen Enge zwangslaufig mitnutzen massen.

Auch die Parkmoglichkeiten fir Anwohner sind jetzt bereits vollig aus-
gereizt.

Die Strale ,,Im Schenkelsberg” ist unseres Erachtens nicht fiir eine
Verdichtung der Bauweise und des damit verbundenen zwangslaufig

hoheren Verkehrsaufkommens ausgelegt.

Insofern besteht keine Mdglichkeit Gber den vorliegenden Bebauungsplan
an der Erschliefung des Plangebiets (z.B. Verbreiterung der 6ffentlichen
Verkehrsflache) Anderungen vorzunehmen. Die weiteren, vorgebrachten
Bedenken (Verkehrsgefahrdung) kénnen nicht auf Ebene der Bauleitpla-

nung geregelt werden.

Fragen zur Parkmdglichkeiten und des bestehenden Parkdrucks im Plan-
gebiet sind nicht abschlieRend auf Ebene der Bauleitplanung regelbar.
Der vorliegende Bebauungsplan trifft Festsetzungen hinsichtlich der
kiinftig zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten, damit u.a. auch positiv auf
eine kinftige Verkehrsentwicklung im Plangebiet Einfluss genommen
werden soll, um einer weiteren erheblichen Verdichtung mit den nachtei-
ligen Auswirkungen (,, unter Schaffung zahlreicher weiterer, zusdtzlicher
Wohneinheiten, steht in jedem Fall zu beflirchten, dass sich die v.g. Ver-
kehrssituation weiter verscharft und damit auch die Belastung der An-
wohner zunehmen wird.“ vgl. Begrindung zum Bebauungsplan S. 28)

entgegenwirken zu kénnen. Dariber hinaus bestehen allerdings auf Ebe-
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Als weiteres mdchten wir darauf verweisen, dass durch die zuvor er-
wahnten Grlnzonen, bzw. Gérten, eine erhebliche Anzahl von schiit-
zenswerten Tierarten (z. B. Fledermé&use, Blindschleichen, Salamander,
Igel, Insekten u.v.m.) ihren Lebensraum verlieren. U.a. durch die Anle-
gung von Trockenmauern in vielen Gérten konnten sich hier zahlreiche
natlrliche, einheimische und vor allen Dingen ,,bienenfreundliche*
Pflanzen ansiedeln.

Wir bitten, die von uns angefiihrten Einwande, die unseres Erachtens
zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausreichend beriicksichtigt wurden, in die

Anderung einflieRen zu lassen.

ne der Bauleitplanung keine Regelungsmdglichkeiten. Der erforderliche
Stellplatznachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu

erbringen.

Den Anforderungen an den Schutz der Griin- und Gartenbereiche wird
durch die Festsetzungen hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen, der Grundflachenzahl, des Ausschlusses (mit wenigen Ausnahmen)
von Stellplatzen auf den hinteren Grundstlicksbereichen sowie des Pau-
schalschutzes von Baumen entsprochen. Grundsatzlich ist auch bzgl. die-
ser vorgebrachten Anregung zu berlcksichtigen, dass in dem Plangebiet
Baurecht besteht und insofern etwaige Griinbereiche bereits heute baulich
in Anspruch genommen werden kdnnen. Gerade die Festsetzungen tref-
fen hier detailliertere Regelungen, als dies nach dem derzeitigen Baurecht
(gem. § 34 BauGB) Uberhaupt méglich ist. Ferner wurde bzgl. des Arten-
schutzes im Rahmen des Verfahrens eine artenschutzrechtliche Erstbe-
wertung des Plangebiets durch einen Fachgutachter vorgenommen. Das

Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Bereiche mit Vorkommen
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Eine Stadt, bzw. Region kann nur dann attraktiv und lebenswert
sein, wenn sie fir Mensch und Natur entsprechende Lebensraume

bietet und schitzt.

artenschutzrelevanter Tiere und Pflanzen von hoher Schutzrelevanz, die
von baulichen Manahmen auszusparen sind, oder die bei kommenden
Baumalnahmen zwingend eine besondere Behandlung bedirften, nicht
identifiziert werden konnten. Die abschlieBende Bewaltigung der Art-
schutzthematik erfolgt im konkreten Baugenehmigungsverfahren eines

jeweiligen Vorhabens.

Insofern lassen sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans und unter
Berticksichtigung der ortlichen Verhéltnisse/ Rahmenbedingungen (be-
stehendes Baurecht), keine Hinweise erkennen, dass es zu negativen
Auswirkungen fir Mensch und Natur kommt, die nicht zu vertreten sind.
Im Ubrigen ist dieshbzgl. auch auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht zu
verweisen. Es sei an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan eben diese Ziele verfolgt und durch seine Festsetzungen

gerade die hier vorgebrachten Belange bericksichtigt.
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In 0.a. Entwurf zum Bebauungsplan legen Sie in Ziffer 5. Nebenanlagen
fest, dass bei deren Errichtung die gemélR LBauO RLP festgelegten Ab-
standsflachen von 3,00 m einzuhalten sind. Fur Einfriedungen und
Stiitzmauern gilt ein Hochstmal? von 1,00 m als weitere Einschrankung
zur LBauO RLP. Sie schranken allerdings diese Festlegungen auf Ne-
benanlagen bzw. Einfriedungen und Stutzmauern gegentber Offentli-
chen Verkehrsflachen ein. Sie verfolgen mit diesen Ausnahmeregelun-
gen das Ziel, ,kiinftig bauliche Anlagen, die direkt an der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache positioniert sind, zu vermeiden. Diese Anlagen
kdnnen in stadtebaulicher Hinsicht zu einer hier nicht wiinschenswerten,
optischen Verengung des offentlichen Raumes beitragen.*

Diese Vorgehensweise wird auch uneingeschrankt untersttzt.

Diverse Festlegungen in der LBauO verfolgen einen nachbarschitzen-
den Zweck. Dies gilt insbesondere fir § 8 Abstandsflichen. Neben

Brandschutzaspekten ist hier der Gedanke vorherrschend, den gegen-

Die nebenstehenden Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
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tberliegenden Nachbarn in der Nutzung seines Grundstiickes nicht un-
notig einzuschranken. Das gilt natirlich auch fir den &ffentlichen
Raum. Insofern ist lhre Festlegung mit der Zielsetzung der LBauO kon-
form.

Aber genauso gilt dieser Grundsatz des Nachbarschutzes auch fur den
nichtoffentlichen, also privaten Raum. Es ist nicht nachvollziehbar, dass
auf den offentlichen Raum mehr Ricksicht genommen werden soll als
auf den privaten.

Insofern bitte ich, die Einschrinkung ,,gegeniiber éffentlichen Ver-
kehrsflichen® in der Ziffer 5 sowie in Abschnitt B. Ziffer 1.4 ersatz-

los zu streichen.

Wie der Anlieger/ die Anliegerin richtig darlegt, sind die Regelungen in
§ 8 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO RLP) auch nach-
barschiitzend. Die in dem Bebauungsplan getroffenen Regelungen hin-
sichtlich der zuldssigen Hohe von Einfriedungen und Stutzmauern ge-
genuber den offentlichen Verkehrsflachen sowie auch die Festsetzungen
hinsichtlich der einzuhaltenden Abstdnde von Nebenanlagen und tber-
dachten Stellplatzen (Garagen und Carports) verfolgen u.a. die stadte-
bauliche Zielsetzung ,,an der Grenze zwischen dffentlichen und privaten
Raum der Entstehung von dominant wirkender Barrieren entgegenzu-
wirken. Gerade hohe und geschlossene Einfriedungen bzw. Stlitzmauern
tragen zu einer optischen Verengung des Straflenraums bei und kdnnen
den Eindruck einer Gassenbildung verstdrken. “ (vgl. Begriindung S. 36).

Grundsétzlich sind Festsetzungen eines Bebauungsplans nur auf das un-
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bedingt notwendige Mal} zu begrenzen und nicht insoweit regulierend
einzugreifen, dass die privaten Grundstlickseigentimer Uberverhaltnis-
maRig stark belastet werden. SchlieBlich soll unter Beriicksichtigung der
Planungsziele, den privaten Grundstuckseigentimern eine grotmaogli-
che Baufreiheit zugestanden werden. Entsprechend wurden die Festset-
zungen hinsichtlich der zuldssigen Héhe von Einfriedungen und Stitz-
mauern bzw. auch des einzuhaltenden Mindestabstands von Garagen
und Uberdachten Stellplatzen lediglich entlang der offentlichen Ver-
kehrsflachen getroffen. Hieraus l&sst sich allerdings nicht ableiten, dass
die in Rede stehenden Festsetzungen auch auf die tUbrigen Grundstiicks-
grenzen zu Ubertragen sind. Hierbei wiirde es sich um einen erheblichen
Eingriff in die privaten Eigentumsrechte handeln, der zwar grundsatzlich
mit den Festsetzungen eines Bebauungsplans erfolgen kann — soweit
hierfir die erforderlichen und zwingenden stadtebaulichen Griinde vor-
liegen. Diese Griinde liegen allerdings nicht vor. Es ist zu berlcksichti-
gen, dass in dem Plangebiet Baurecht gem. § 34 BauGB besteht und ent-

sprechende Anlagen bzw. Vorhaben bereits heute zulédssig sind, soweit
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Damit wére auch der Méglichkeit Einhalt geboten, ein gemald 8 8 Abs. 9
LBauO vorgesehenes Gartenhaus mit einer Lange von 12,00 m (!) auf
der Grenze zum Nachbarn zu errichten. Was fliir AuRenbereiche mdg-
licherweise sinnvoll und auch nétig ist, macht fiir ein reines Wohngebiet

wie das hier vorliegende tberhaupt keinen Sinn. Denn mit solchen Ge-

auch die Anforderungen der LBauO RLP erfllt werden. Die Regelun-
gen der LBauO sichern auch gerade hinsichtlich der einzuhaltenden Ab-
standsflachen bzw. durch die Begrenzung der L&nge von Anlagen ent-
lang der Grundstiicksgrenze, dass es eben nicht zu Beeintrachtigungen
auf den benachbarten privaten Baugrundstiicken kommt. Die von dem
Einwandfihrer/ der Einwandfihrerin geforderte Regelung wirde dazu
fuhren, dass das berechtigte Interesse der Einfriedung von Grundstiicken
zum Schutz, zur Sicherheit sowie der Schaffung von Privatsphédre massiv
eingeschrankt wirde. Unabhéngig davon, dass derartige Anlagen im
Plangebiet bereits zahlreich vorhanden sind, kann dies nicht Ziel des

Bebauungsplans sein.

Grundsatzlich bestlinde nach den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplans die Mdglichkeit eine wie nebenstehend beschriebene Ne-
benanlage — vorausgesetzt die tbrigen Anforderungen der LBauO z.B.
hinsichtlich der zul&ssigen Wandhthe sowie die mafgeblichen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen (z.B. GRZ), werden erfiillt — zu errich-
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b&uden wirden in Analogie zu o.a. Zielsetzung kunftig bauliche Anla-
gen zugelassen, die direkt an der nachbarlichen Grundstlcksflache po-
sitioniert sind. Diese Anlagen konnen (in stadtebaulicher Hinsicht) zu
einer hier nicht wiinschenswerten, optischen Verengung des privaten
Raumes beitragen.

Der Bauaufsichtsbehorde bleibt es dennoch unbenommen, Antrage auf
grenzstédndige Nebenanlagen zu genehmigen, flr den Fall, dass diese auf
dem betreffenden Grundstlick nicht an anderer Stelle umgesetzt werden
kénnen und zwingend notwendig sind.

Ziel dieses Anderungsbegehrens ist es zu vermeiden, dass Regelungen
aus der fur ganz Rheinland-Pfalz verbindlichen LBauO in den Bebau-
ungsplan Nr. 314 ibernommen werden, die flr die spezifischen Belange
dieses Wohngebietes unpassend sind und damit die Wohnqualitat der

hier lebenden Mitburger unnétig beschneiden.

ten. Hierbei ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass eine entspre-
chende Nebenanlage bereits nach jetzigem Baurecht zuldssig ware und
diese auch stadtebaulich zu vertreten ist. Der Bebauungsplan regelt be-
reits bzgl. der Nebenanlagen, dass nur diejenigen zuléssig sind, die der
Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche dienen. Auch der Aus-
schluss von Stellplatzen in den hinteren Grundstiicksbereichen (abgese-
hen von den Ausnahmeregelungen) verfolgt die Zielsetzung, die Garten-
flachen zu erhalten und vor gartenuntypischen Nutzungen zu schitzen.
Entgegen den Ausfiihrungen in der Stellungnahme handelt es sich gera-
de bei den beschriebenen Nebenanlagen um eine gartentypische Nutzung
im Wohngebiet. Entsprechende Vorbilder fur grenzstdndige Neben-
analagen sind im gesamten Stadtgebiet anzutreffen und gerade nicht im
Aullenbereich zuléssig, wo — abgesehen von den sog. privilegierten Nut-
zungen — eine Bebauung grundséatzlich unterbleiben soll. Die angespro-
chenen Regelungen der LBauO stellen in ausreichendem Malie sicher,
dass keine Nebenanlagen oder Einfriedungen errichtet werden, die sich

auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke negativ auswirken. Insofern
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Eine Veranderung der Wohnqualitdt zum Nachteil der Bewohner kénnte
beispielsweise auch mit der Erhéhung der zuldssigen Geb&udehdhen
einhergehen. Gerade die bergseitig gelegenen Gebaude ,,Im Schenkels-
berg™ genieBen momentan einen ungehinderten Blick auf Teile des
Rheins und die Parklandschaft auf der anderen Rheinseite. Durch Erho-
hung der Geb&udehdhen (ber den aktuellen Bestand hinaus, ergeben
sich Einschrankungen sowohl im Hinblick auf die Wohnqualitat wie
auch mdogliche Wertverluste. Insofern bitte ich, die neu festgesetzten

maximalen Gebaudehdhen diesbeziiglich noch einmal zu tberprifen.

sind die getroffenen Festsetzungen zu den Nebenanlagen in dem Bebau-
ungsplan als ausreichend zu erachten — flr dariiber hinausgehende Rege-
lungen ist keine stadtebauliche Rechtfertigung erkennbar, die die priva-

ten Grundstiickseigentimer einschranken.

Dass es in der subjektiven Empfindung Einzelner zu einer Veranderung
der Wohnqualitat kommt, wenn im eigenen Wohnumfeld kinftig ggf.
Gebdude errichtet werden, die die bisherige Sicht iber den Rhein und
die Stadt Koblenz einschrénken, ist nicht zu bestreiten. Mit der Aufstel-
lung von Bebauungsplénen sind die 6ffentlichen und privaten Belange
untereinander und gegeneinander gerecht abzuwdgen und bestehende
Baurechte zu berlcksichtigen. Das Ergebnis des Abwagungsprozesses
kann insofern dazu fuihren, dass die Belange eines Einzelnen gegeniber
den Uberwiegenden 6ffentlichen Belangen zuriicktreten mussen — dies ist
vorliegend der Fall. Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse wurden fur
den siidlichen Abschnitt der StraBle ,, Im Schenkelsberg™ talseitig, im

Bestand Gebdudehohen erfasst, die sich zwischen 8,00 m und bis zu
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10,00 m bewegen. Demnach wurde eine zuldssige Geb&udehohe von
10,00 m festgesetzt. Es wére stadtebaulich nicht zu begriinden, in dem
Bereich nicht mehr diejenigen Gebdude errichten zu kénnen, die dort be-
reits seit mehreren Jahrzehnten stehen und sich vollumfénglich in den
Gebietscharakter einfugen. Dass sich bei einer etwaigen Erhéhung der
Bebauung ggf. Sichtbehinderungen fur die bergseitig héher liegenden
Grundstlicke ergeben, ist hinzunehmen. Allerdings ist hieraus keine
Wertminderung dieser Grundstuicke, wie es der Anlieger/ die Anliegerin
in der Stellungnahme vorbringt, ersichtlich. Im Ubrigen ist zu beriick-
sichtigen, dass in dem Plangebiet bereits Baurecht nach den Bestim-
mungen des § 34 BauGB besteht und insofern bislang auch hohere Ge-
bé&ude zul&ssig sind. Der Bebauungsplan greift hier steuernd ein und be-

ricksichtigt gerade die vorgebrachten Belange.
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5 Anlieger/in der StraBe ,Im Schenkelsberg®, Schreiben vom |Der Stellungnahme wird nicht entsprochen.

24.09.2017

Gegen die beabsichtigte Anderung der
Satzung der Stadt Koblenz zum Bebauungsplans Nr. 314
erheben wir als Anwohner und Eigentiimer der Liegenschaft ,,Im

Schenkelsberg | hiermit fristgerecht Widerspruch.

Auch wenn wir prinzipiell der Notwendigkeit einer Regelung der Be-
bauung zustimmen, so haben wir groRe Bedenken und Einwande, da
mit dem vorliegenden Entwurf wesentliche Punkte der dazugehérenden
Begrundung nicht erfallt worden sind.

Insbesondere das ,,der vorhandene Gebietscharakter ... gewahrt blei-
ben* soll, wird durch eine weitere, wenn auch moderate, Verdichtung

massiv beeintrachtigt.

Im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen ist der Rechtsbehelf
des Widerspruchs nicht zuléssig. Vielmehr sind die im Rahmen einer 6f-
fentlichen Auslegung eines Bebauungsplanentwurfs eingehenden Stel-
lungnahmen zu prifen und die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwdgen. Die endgultige Entschei-
dung Uber die Stellungnahmen trifft der Stadtrat mit der verbindlichen

Entscheidung Uber den Bebauungsplan.

Das Planungsziel den vorhandenen Gebietscharakter zu wahren bzw. zu
sichern, ist nicht damit gleichzusetzen, dass kunftig keinerlei Nachver-
dichtung oder Neubebauung in dem Plangebiet erfolgen soll oder darf.
Vielmehr bestehen die Planungsziele gerade darin, den Gebietscharakter
unter Nutzung vorhandener Nachverdichtungsmoglichkeiten auch kinf-
tig zu sichern. Dass sich kinftig das stadtebauliche Erscheinungsbild

aufgrund von Neu- oder Umbauten in dem Plangebiet andern kann, ist
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Die Verkehrsbelastung im Schenkelsberg hat heute schon eine kaum zu
ertragende Hohe erreicht. Vor allem durch die Neubauten der vergan-
genen Jahre in der Ellingshohl ist ein massiver Anstieg zu verzeichnen
gewesen. Eine weitere Vermehrung des Wohnraums wird hier unwei-

gerlich zu einer weiteren Erhéhung des Verkehrsauskommens fuhren.

somit zwangslaufig gegeben und aus stédtebaulicher Sicht auch nicht zu
beanstanden. Eine Bauleitplanung, die jegliche Veranderungen aus-
schlief3t, ist weder mit den stadtebaulichen Zielen noch mit der Eigen-

tumsgarantie nach Art. 14 GG vereinbar.

Dass ,,Im Schenkelsberg® bereits eine Verkehrsbelastung einschlieBlich
eines hohen Parkdrucks besteht ist unbestritten. Ebenso eine mogliche
weitere Zunahme des Verkehrsaufkommens, wenn zusatzliche Wohnein-
heiten im Plangebiet und den umliegenden Bereichen geschaffen werden.
Allerdings ist diesbzgl. zu berlicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleit-
planung und hier insbesondere in dem vollstdndig bebauten Gebiet steu-
ernde Festsetzungen zu treffen, nur sehr eingeschrankt moglich bzw. gar
nicht mdglich sind — die angesprochenen Neubauten in der ,,Ellingshohl*
liegen Uberwiegend aullerhalb des Geltungsbereichs. Ferner ist zu be-
ricksichtigen, dass durch den Bebauungsplan selbst keine neuen oder zu-
sétzlichen nachteiligen Auswirkungen erzeugt werden, da bereits ent-

sprechende Baurechte heute bestehen. Die Festsetzungen hinsichtlich des
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Die Enge der Stral3e lasst heute schon beobachten, dass KFZ den Bur-
gersteig als Erweiterung der Fahrbahn nutzen. Eine StralRe in einem
Wohngebiet sollte immer auch als Raum fiir Kinder zum Spielen gese-
hen werden. Da haben wir als Eltern heute schon bedenken. Wie soll

das denn fur zukinftige Generationen erst werden?!

MaRes der baulichen Nutzung und insbesondere der zuldssigen Anzahl an
Wohneinheiten je Wohngeb&ude sollen gerade weitere negative Auswir-
kungen durch eine erhebliche Verkehrszunahme vermindern. Demnach
lasst die Aufstellung des Bebauungsplans gegeniiber den derzeitigen
Baurechten eher keine unzumutbare Verschlechterung der Verkehrssitua-

tion erwarten.

Die StraBenverkehrsflache ,,Im Schenkelsberg* ist vollstandig hergestellt
und die hieran angrenzenden Grundstiicke befinden sich allesamt in Pri-
vatbesitz. Insofern besteht keine Mdéglichkeit tber den vorliegenden Be-
bauungsplan an der Erschlieung des Plangebiets (z.B. Verbreiterung der
offentlichen Verkehrsflache) Anderungen vorzunehmen. Die weiteren
vorgebrachten Bedenken konnen nicht auf Ebene der Bauleitplanung ge-
regelt werden. Unabhéngig davon kann nicht jedwede Strafle in einem
Wohngebiet als Spielraum fiir Kinder dienen, da dies malRgeblich von der
ErschlieBungsfunktion und der Verkehrsbelastung abhangt. Aus diesen

Grinden missen die privaten Freirdume oder die 6ffentlichen Grinfla-
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Des Weiteren wird in der Begriindung explizit die vorhandene ,,homo-
gene Bebauung® erwihnt. Entgegen ihrer Begriindung weist nicht nur
die Bruno-Hirschfeld-StralRe eine solche homogene Bebauung auf, son-
dern auch der Schenkelsberg mit Ausnahme seiner jiingsten Bebauung.
Wir erachten das als ebenso schiitzenswert.

Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 314 6ffnet Tur und
Tor flr alle mdglichen architektonischen Bauformen. Von Homogenitat

kann danach keine Rede mehr sein.

chen mit den Spielplatzen eben diese Funktion der Spielflachen Uber-

nehmen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird ausgefihrt, dass sich der
Gebietscharakter Uber eine offene, aufgelockerte Bauweise, vorwiegend
mit Ein- und Zweifamilienhduser mit tberwiegend zwei Vollgeschossen
definiert — und dieser Gebietscharakter soll im Sinne der Planungsziele
gesichert werden. Hinsichtlich der Art der Bebauung ist hingegen, mit
Ausnahme der Bruno-Hirschfeld-StralRe, keine Homogenitét offensicht-
lich erkennbar, auch dann nicht, wenn die Neubauten unbertcksichtigt
bleiben. ,,Im Schenkelsberg“ und der ,,Ellingshohl“ finden sich zahlrei-
che Geb&ude mit unterschiedlichen Dachformen, Gebaudegrundflachen
und Gebaudehdhen (vgl. hierzu Begrindung S. 16 ff). Es liegen damit
keine stadtebaulichen Griinde vor, die Festsetzungen hinsichtlich einer
einheitlichen Architektur (z.B. ausschlieBlich Satteldacher zuléssig, be-
stimmte Dachneigungen etc.) rechtfertigen (vgl. hierzu auch die Ausfih-

rungen in der Begriindung auf S. 34). Ferner gilt zu bertcksichtigen,




BP Nr. 314: ,.Im Schenkels-
[ Bruno-Hirschfeld-
Stral3e / Ellingshohl*

berg

Ausschuss fur Allgemeine Bau-
und Liegenschaftsverwaltung
Sitzung am 20.03.2018 TOP

Anlage zur BV/0809/2017/1

Wirdigung der Anregungen

59

Lfd.

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

Die VergrolRerung der bebaubaren Flachen im Vergleich zum heutigen
Bestand kann nur zu Lasten der begrlinten Flachen gehen, die It. lhrer
Begriindung ein weiteres herausstechendes Merkmal dieses Gebiets
darstellen. Heute l&sst sich eine erstaunliche Artenvielfalt in den Gérten
beobachten, die durch eine erweiterte Bebauung unter Druck geraten

wird.

dass sich im Plangebiet ein blicher und vertretbarer stadtebaulicher
Modernisierungsprozess vollzieht — die bestehende Bebauung genlgt
teilw. nicht mehr den aktuellen Anforderungen — Neubauten treten auf-
grund ihrer Funktionalitat aul3erlich anders in Erscheinung. Aus stadte-
baulichen Griinden ist der VVorgang nicht nachteilig zu beurteilen, auch
werden keine Belange des Denkmalschutzes beriihrt, im Plangebiet be-
findet sich keine erhaltenswerte historische Bausubtanz. Ferner ist auch
hier darauf hinzuweisen, dass eine Bauleitplanung, die jegliche bauliche
Veranderung ausschliel3t, weder mit den stadtebaulichen Zielen noch mit

der Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG vereinbar.

Der Zuschnitt der Baufenster soll den Eigentimern und Eigentimerin-
nen eine weitereichende Flexibilitat bei der Bebaubarkeit der Grundstu-
cke einrdumen — entsprechend wurden die Baufenster zugeschnitten. In-
sofern ist tatsachlich nicht auszuschlieRen, dass im Rahmen der Festset-
zungen des Bebauungsplans kinftig auch bisher bestehende Garten- oder

Freiflachen baulich in Anspruch genommen werden. Hierbei gilt jedoch
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Nicht zu letzt verweisen Sie in der Begriindung auf ,.die stddtebaulich
reizvolle Lage des Gebietes oberhalb des Rheines mit einer ausgespro-
chen guten Sicht auf die Stadt Koblenz*, die ,,als duBerst attraktiv zu
bezeichnen ist*

Durch die geplante Anderung ergibt sich hier fiir uns eine Benachteili-
gung die einen enteignungsgleichen Eingriff entspricht.

Die VergroRerung der Geb&udehohen der talseitigen Bebauung im siid-
lichen Schenkelsberg hat fiir uns gravierende Einschrdnkungen der Le-

bens- und Wohnqualitat zur Folge. Dazu kommt eine deutliche negative

zu berticksichtigen, dass in dem Plangebiet bereits Baurechte gem. § 34
BauGB bestehen und somit bereits nach derzeitigem Baurecht die Gar-
ten- und Grinbereiche baulich genutzt werden kénnen. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans leisten allerdings gerade einen Beitrag zur Si-
cherung der Grinstrukturen (Uberbaubare Grundstiicksflachen, GRZ,
Ausschluss von Stellplatzen in den hinteren Grundstiicksbereichen, Pau-
schalschutz fiir Bdume). Nach derzeitigem Baurecht sind die Griinberei-

che in diesem Umfang nicht geschitzt.

Dass es in der subjektiven Empfindung Einzelner zu einer Veranderung
der Wohnqualitdt kommt, wenn im eigenen Wohnumfeld kiinftig ggf.
Gebéaude errichtet werden, die die bisherige Sicht tiber den Rhein und
die Stadt Koblenz einschrénken, ist nicht zu bestreiten. Mit der Aufstel-

lung von Bebauungsplénen sind die 6ffentlichen und privaten Belange
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Wertentwicklung unseres Anwesens, was vor dem Hintergrund der
staatlichen Aufforderung zur privaten Altersvorsorge nicht hinnehmbar
ist.

Die vorhandene talseitige Bebauung orientiert sich heute an der Ge-
samthohe von ca. 8m und beweist, dass sich darin sehr gut die definier-
ten drei Wohneinheiten unterbringen lassen. Eine Erhéhung der Bau-
werke wirde hier nicht zu einer Vermehrung des Wohnraums fiihren
sondern lediglich zu einer Gewinn/Verlust-Betrachtung maglicher In-
vestoren — und dies sicher zu Lasten der héherer Mieten. Das kann ja
nicht im Interesse der Stadtplanung sein.

Aus unserer Sicht sollte sich die Neuordnung des Bebauungsplans en-
ger an der bestehenden Bebauung orientieren. Sowohl was die bebaute
Flache aber im Besonderen was die Héhe der Hauser und deren opti-
scher Front angeht. Ein einzelnes Haus, das aus deutlich dlterem Bau-

bestand stammt (Vorkriegszeit) sollte hier nicht zum Malistab fur die

untereinander und gegeneinander gerecht abzuwégen und bestehende
Baurechte zu berlcksichtigen. Das Ergebnis des Abwagungsprozesses
kann insofern dazu fiihren, dass die Belange eines Einzelnen gegeniber
den Uberwiegenden 6ffentlichen Belangen zurlicktreten missen — dies ist
vorliegend der Fall.

Bzgl. der Gebdudehohe wird auf die nachstehenden Aussagen verwie-
sen.

Indem hier fraglichen Bereich waren bestehende Baurechte zu bertick-
sichtigen. Fragen zu Gewinn/Verlust-Betrachtungen bzw. Hohe von
Mieten konnen nicht in dem vorliegenden Bebauungsplan behandelt

werden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse wurden fir den sudlichen Ab-
schnitt der Strafle ,, Im Schenkelsberg™ talseitig, im Bestand Gebdude-
hohen erfasst, die sich zwischen 8,00 m und bis zu 10,00 m bewegen.
Demnach wurde eine zuléssige Gebaudehdhe von 10,00 m festgesetzt,

die es erlaubt, Gebaude in der Form wieder zu errichten. Insofern ist es
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tbrige Bebauung erhoben werden. Ein Bebauungsplan darf gerne im
Rahmen des Bestandschutzes eine Ausnahmen erlauben, sollte aber
nicht die Ausnahmen zur Regel erheben.

Aus 0. a. Griinden widersprechen wir dieser Anderung und bitten sie,
die von uns angefiihrten Punkte in der Planung zu bertcksichtigen.
Weiterhin bitten wir um eine Eingangsbestatigung und Stellungnahme

zu diesem Schreiben.

stadtebaulich nicht zu begriinden, dass in dem Bereich nicht mehr dieje-
nigen Geb&ude errichtet werden konnen, die dort bereits seit mehreren
Jahrzehnten stehen und sich vollumfanglich in den Gebietscharakter ein-
fugen. Dass sich bei einer etwaigen Erh6éhung der Bebauung ggf. Sicht-
behinderungen oder Sichteinschrankungen fiir die bergseitig hoher lie-
genden Grundstiicke ergeben, ist demnach hinzunehmen. Allerdings ist
hieraus keine Wertminderung dieser Grundstticke, wie es der Anlieger/
die Anliegerin in der Stellungnahme vorbringt, ersichtlich. Im Ubrigen
ist hier zu berticksichtigen, dass in dem Plangebiet bereits Baurecht nach
den Bestimmungen des § 34 BauGB besteht und insofern bislang auch
hohere Gebadude zuléssig sind. Der Bebauungsplan greift hier steuernd

ein und beriicksichtigt gerade die vorgebrachten Belange.

Aus den v.g. Griinden kann den vorgebrachten Anregungen nicht gefolgt

werden.
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6 Anlieger/in der Strafie ,Im Schenkelsberg®“, Schreiben vom |Der Stellungnahme wird nicht entsprochen

25.09.2017 — vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei

Unser Mandant ist Grundstiickseigentiimer und durch den Plan direkt
betroffen. Zum einen sein Wohnhausgrundstiick Im Schnekelsberg Nr.
[l zum anderen auch ein von ihm erworbenes Grundstiick mit der pos-
talischen Adresse Im Schenkelsberg Nr. |

Gemdal3 der oOffentlichen Bekanntmachung der Stadt Koblenz vom
27.07.2017 wird in der Zeit vom 25.08.2017 bis zum 25.09.2017 der
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 314 der Stadt Koblenz 6ffentlich aus-
gelegt. Im Rahmen der Auslegung erheben wir namens und im Auftrag
unseres Mandanten folgende Anregungen:

l.
Zunéchst werden Einwendungen gegen das Mal der baulichen Nutzung
erhoben. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet die

Anzahl der bestehenden Wohneinheiten je Wohngeb&ude erfasst. Inso-

Grundsatzlich wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme im Plangebiet
die Anzahl der Wohneinheiten erfasst. Auf welcher Basis die Aussage

der Anwaltskanzlei beruht, ,,dass liberwiegend 4 Wohneinheiten pro
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weit konnte festgestellt werden, dass tiberwiegend 4 Wohneinheiten pro
Wohngebdude vorhanden sind und sogar in einem Gebdude 12
Wohneinheiten zu erkennen waren. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanentwurfs sollen nun fir die Grundstiicke unseres Mandan-

ten nur noch 3 Wohneinheiten je Gebdude zuldssig sein.

Wohngebdude vorhanden sind“ ist nicht eindeutig nachvollziehbar. In
der Begriindung unter Kapitel ,,5.2.5 Anzahl der Wohneinheiten (S. 28
ff) steht zwar — entsprechend der Bestandsaufnahme — dass Bereiche im
Plangebiet mit 4 Wohneinheiten festgestellt wurden, dies trifft allerdings
nicht fur das gesamte Plangebiet zu. Vielmehr war das Ergebnis der Be-
standsaufnahme, dass im Plangebiet Uberwiegend Ein- bis Zweifamili-
enhduser anzutreffen sind, sowie entlang der ,,Ellingshohl und dem
Einmundungsbereich der StraBen ,,Im Schenkelsberg®/ ,,Ellingshohl*
Mehrfamilienh&user mit bis zu 4 Wohneinheiten vorhanden sind. Ent-
sprechend erfolgte fiir den v.g. Teilbereich entlang der ,,Ellingshohl* —
aufgrund der entsprechenden Vorpragung — die Zuldssigkeit von 4
Wohneinheiten je Wohngeb&ude. Im tbrigen Geltungsbereich wurden,
(Ein-
/Zweifamilienhduser) drei Wohneinheiten fur Zuléssigkeit erklart. Diese

aufgrund des hier vorherrschenden  Gebietscharakters
Regelung ist fur die hier in Rede stehenden Grundstiicke maf3geblich.
Dass ein Geb&ude mit 12 Wohneinheiten im Plangebiet vorhanden ist,

ist grundsétzlich richtig, allerdings ist im Hinblick auf dieses Geb&ude
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Begriindet wird dies damit, dass in der ErschlieBungsstra3e ,,Jm Schen-
kelsberg™ ein hoher Parkdruck besteht und durch die Verwirklichung
weiterer Wohneinheiten pro Gebdude im Rahmen einer Nachverdich-

tung hiergegen vorgebeugt werden soll.

auf die Ausfuhrungen in der Begriindung auf S. 28 zu verweisen, dass es
sich bei diesem Geb&ude mit seinen 12 Wohneinheiten um eine absolute
Ausnahme im Plangebiet handelt und dieses damit gerade nicht als Vor-
bild fur die Zuldssigkeit einer groReren Anzahl an Wohneinheiten je
Wohngebéude in dem ansonsten mit Ein-/ Zweifamilienhdusern bzw. in
Teilbereichen mit kleineren Mehrfamilienhdusern bebauten Plangebiet

dienen kann.

Die Festsetzung zur Zuldssigkeit der Anzahl der Wohneinheiten wurde
aufgrund des bestehenden Verkehrs-/Parkdrucks im Plangebiet getroffen
und, um entsprechend der Planungsziele, den Gebietscharakter des Plan-
gebietes zu sichern. Ohne diese Festsetzung, stiinde zu beflrchten, dass
zukunftig weitere Mehrfamilienhduser errichtet werden und hierdurch
der Verlust des Gebietscharakters eintritt sowie der in Ansatzen erkenn-
bare stadtebauliche Uberformungsprozess weiter voranschreitet und die
bereits bestehende Verkehrsproblematik nochmals verstarkt wirde.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass im Sinne der Planungsziele




BP Nr. 314: ,.Im Schenkels-
[ Bruno-Hirschfeld-
Stral3e / Ellingshohl*

berg

Ausschuss fur Allgemeine Bau-
und Liegenschaftsverwaltung
Sitzung am 20.03.2018 TOP

Anlage zur BV/0809/2017/1

Wirdigung der Anregungen

66

Lfd.

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

Diese Begrenzung der Wohneinheiten pro Gebdude durfte allerdings
unzuldssig sein, da bereits jetzt — wie die Stadt selbst ausfuhrt — schon
Gebdude im Plangebiet vorhanden sind, die aus mehr als 3 Wohnein-
heiten bestehen. Damit hat diese Festsetzung allerdings keine Aussicht
auf Umsetzung, da diese Geb&ude bereits durch bestehende Baugeneh-
migungen bestandsgeschiitzt geschitzt, sodass die Festsetzung keine
Aussicht auf Realisierung hat. Sie ist damit stddtebauliche nicht erfor-
derliche geméal § 1 Abs. 3 BauGB.

die Nachverdichtung im Plangebiet kinftig nicht verhindert werden soll,
sondern der Nachverdichtungsprozess gesteuert wird. Insofern ermdogli-
chen die Festsetzungen des Bebauungsplans vorhandene Nachverdich-
tungspotentiale zu nutzen (u.a. Festsetzung von 3 Wohneinheiten in ei-
nem Bereich in dem die Ein-/Zweifamilienhduser gebietspragend sind) —
allerdings kann dies nur insoweit erfolgen, dass die Planungsziele nicht

konterkariert werden.

Der Aussage, dass die Begrenzung der Wohneinheiten pro Gebdude un-
zul&ssig sein diirfe, kann nicht gefolgt werden. Grundsétzlich liegt es im
Planungsermessen der Kommune Festsetzungen zu treffen soweit sie aus
stadtebaulicher Sicht erforderlich sind. Bzgl. des stadtebaulichen Erfor-
dernisses flr diese Festsetzung, wird auf die vorangegangenen Ausfih-
rungen sowie auf das Kapitel 5.2.5 der Begriindung verweisen. Die Fest-
setzung zur Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude
leistet in Kombination mit den tbrigen Festsetzungen zum Mal3 der bau-

lichen Nutzung einen wesentlichen Beitrag, den Planungszielen zu ent-
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sprechen. Gerade die Begrenzung zur Anzahl an Wohneinheiten soll
gewadhrleisten, dass kinftig keine groBvolumigen Mehrfamilienh&user,
die zu einer weiteren stadtebaulichen Uberformung des Bereichs beitra-
gen, mehr entstehen. Hinsichtlich der Verkehrsproblematik ist auch auf
die folgende Aussage in der Begrindung auf Seite 30 zu verweisen:
., Schliefslich ist die Begrenzung der Wohneinheiten ein effektives Mittel,
einer weiteren nachteiligen Verkehrszunahme zu begegnen. Alternative
MafRnahmen sind auf Ebene der Bauleitplanung aufgrund des bereits
vollstéandig bebauten Gebietes nicht darstellbar (z.B. groRere Stral3en-
breite der oOffentlichen StralRenverkehrsflache festsetzen) bzw. kdnnen
auch nicht im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geregelt werden
(OPNV-Anschluss).

Insofern liegt damit das stadtebauliche Erfordernis vor, die Festsetzung
zur max. zulassigen Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude zu tref-
fen.

Grundsatzlich ist zwar richtig, dass in einigen Fallen, bestehende Ge-

b&ude Uber eine grofllere Anzahl an Wohneinheiten verfiigen — hierbei
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wurde allerdings im Rahmen der Bestandsaufnahme festgestellt , dass es
sich bei diesen Gebduden um Ausnahmen handelt und diese nicht als
Vorbilder fur eine generelle Zuldssigkeit von mehr als 3 bzw. im WR-1
von mehr als 4 Wohneinheiten je Wohngebdude herangezogen werden
kénnen. Der Uberwiegende und gebietspragende Teil der bestehenden
Bebauung ist von den Festsetzungen abgedeckt, bzw. es besteht — soweit
weniger als 3 bzw. 4 Wohnungen vorhanden sind — die Moglichkeit zu-
satzliche Wohneinheiten zu schaffen. Diejenigen Gebéude, die die Fest-
setzung im Bestand tberschreiten, sind vom Bestandsschutz erfasst, in-
sofern ist es richtig, dass hier die Festsetzung vorerst keine Auswirkun-
gen entfaltet. Mit einem etwaigen Abriss und Neubau eines Gebdudes
erlischt allerdings der Bestandsschutz womit die Festsetzung bei kunfti-
gen Neubauvorhaben sehr wohl greift. Da, wie bereits dargestellt der
GroBteil der Gebdude von der Festsetzung abgedeckt sind, ist somit
nicht erkennbar, warum die hier in Rede stehende Festsetzung keine
Aussicht auf Realisierung haben sollte.

Dass sich aus der Festsetzung heraus Einschrankungen fir die Grund-
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Il.

Die Festsetzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung bezo-
gen auf Geb&udehohe, Traufhdhe und die sichtbare Wandhthe sowie
die maximal zuldssige Anzahl von Vollgeschossen ist in sich nicht
kongruent und widerspricht sich. Die bereits angesprochene Gebédude-
und Traufhéhe wird im vorliegenden Fall durch die starke Hangigkeit

des Geléndes durch die Festsetzung einer maximalen sichtbaren Wand-

stiickseigenttimer/ -eigentimerinnen ergeben, kunftig u.U. nicht mehr
die Anzahl an Wohnungen errichten zu kénnen wie geplant bzw. wie
ggf. ein etwaiger Altbau auf dem Grundstiick beinhaltete, ist unstrittig.
Allerdings ist aufgrund der hier verfolgten Planungsziele und der bereits
erkennbaren stadtebaulichen Uberformung des Plangebiets einhergehend
mit der bestehenden bzw. einer nicht auszuschliefenden weiter zuneh-
menden Verkehrsbelastung, soweit erheblich mehr zusétzliche Wohnun-
gen im Plangebiet geschaffen werden, der vertretbaren Einschrankung
der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke der VVorzug gegentber der maxima-

len Ausnutzung der privaten Bauflachen zu geben.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wurden gerade aus
der in der nebenstehenden Stellungnahme bereits angesprochenen stark
bewegten Topographie des Plangebiets getroffen. Im Grundsatz ist die
Aussage nicht zu verneinen, dass auf einem Grol3teil der Baugrundsti-
cke im Plangebiet die jeweils festgesetzten Geb&ude- und Traufhthen

unter Einhaltung der maximal sichtbaren Wandhohe nicht vollstandig
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hohe von 7,00 m konterkariert. Da das Vollgeschoss in seiner Ausdeh-
nung landesrechtlich nicht definiert ist, und auch die Geb&ude- und
Traufhohen durch die starke Hangigkeit des Gelandes auf die 7,00 m
sichtbare Wandhohe eingeengt werden, ist letztere die einzig malge-
bende GroRe. Die Festsetzung von Trauf - und Gebdudehéhen ist eben-
falls aus stadteplanerischer Sicht damit nicht erforderlich.

auszuschopfen sind. Die Aussage hinsichtlich der nach Landesrecht
nicht definierten Ausdehnung der Vollgeschosse trifft ebenfalls zu, al-
lerdings war gerade auch aus diesem Grunde eine Festsetzung der ma-
ximal sichtbaren Wandhohe erforderlich. Die hier in Rede stehenden
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wurden aus folgenden
stdtebaulichen Griinden getroffen: Wie bereits beschrieben liegt im
Plangebiet eine stark bewegte Topographie vor und die Bestandsgebaude
stehen h&ufig nicht direkt an den ErschlieSungsstraRen sondern zuriick-
versetzt, oder die ErschlieBungsstralle fallt entlang einiger Grundstiicke
stark ab, so dass der Bereich der tberbaubaren Grundstiicksflache bzw.
die Bestandsbebauung deutlich oberhalb der StraBenverkehrsflache liegt.
Um hier im Sinne der Planungsziele eine steuernde Regelung zu den
Gebéaudehohen zu treffen, wurden die Trauf- und Gebdudehohen festge-
setzt. Eine alleinige Festsetzung der maximalen Anzahl an Vollgeschos-
sen ware hinsichtlich der verfolgten Planungsziele nicht als ausreichend
zu bewerten gewesen, da ja gerade keine landesrechtliche Definition zur

maximalen Hohe von Vollgeschossen vorliegt und somit (iberhéhte Ge-
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schosse bei représentativen Gebduden, einhergehend mit entsprechend
grolReren Gebaudehdhen nicht auszuschlielen waren. Im Hinblick auf
das Erfordernis zur Festsetzung der sichtbaren Wandhohe wird auf die
Ausfiihrungen in der Begriindung auf Seite 24/ 25 verwiesen: ,, Um die
verfolgten Planungsziele zu erreichen, ist ferner der Standort der Ge-
baude auf den Baugrundstiicken zu bertcksichtigen — beispielsweise ste-
hen Gebdude ,,Im Schenkelsberg* um bis zu 9,00 m oberhalb der Stra-
Re. Die alleinige Festsetzung der Gebaudehohen in Bezug auf die HO-
henlage der angrenzenden StraRenverkehrsflache stellt insofern auch
noch kein stadtebaulich ausreichendes Regulativ im Plangebiet dar, um
eine tatsdchliche Steuerung der Bauvolumina im Zusammenhang mit
den sichtbaren Wandhohen und der hiervon ausgehenden stédtebauli-
chen Wirkung tatséchlich zu gewahrleisten. Ein Abtragen von vorhan-
denem Gelande ware weiterhin moglich, wobei die maximale Gebaude-
oder maximale Traufhohe bezogen auf die Hohe der Strallenverkehrsfla-
che gewahrt bliebe. Dennoch entstiinde durch das abgetragene Gelande

ein sehr massiv wirkender Baukdrper mit entsprechend grof3en, sichtba-
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ren Wandhohen. Deshalb wird tber die maximal zul&ssigen Geb&aude-
héhen hinaus, eine maximal sichtbare Wandhohe im gesamten Plange-
biet von 7,00 m festgesetzt.

Der Aussage, dass es sich bei der sichtbaren Wandhohe allerdings um
die ,,einzig maBgebende GroBe* handelt, kann nicht gefolgt werden. Die
sichtbare Wandhohe wird gemessen von der am Gebdude angrenzenden
(geplanten) Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut bzw. bei Geb&uden mit Flachdach bis zur Hohe der
Oberkante Attika. Die festgesetzte Wandhohe lasst mit maximal 7,00 m
die Errichtung von zwei Vollgeschossen zu. Ohne eine Begrenzung der
Anzahl der Vollgeschosse ware ein weiteres VVollgeschoss im Dachraum
bzw. im Staffelgeschoss denkbar. Ferner ist kein Widerspruch zwischen
den jeweils festgesetzten Gebdude- und Traufhohen sowie der sichtbaren
Wandhohe erkennbar. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass wie bereits
oben beschrieben auf den bergseitig der jeweiligen Erschlieungsstral3e
liegenden Grundstiicke die hier getroffenen Festsetzungen hinsichtlich

der Geb&ude-/Traufhthe unter Einhaltung der sichtbaren Wandhohe
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i.d.R. nicht erreicht werden kdnnen (wenn das Gelande erheblich abge-
tragen und der Neubau z.B. auf Stralenniveau errichtet wird), fur die tal-
seitig der ErschlieBungsstralen liegenden Grundstiicke stellen sich die
Verhaltnisse anders dar. In diesen Bereich ist die festgesetzte Traufhohe
i.d.R. kleiner als die jeweils zul&ssige sichtbare Wandhohe. Hintergrund
ist, dass die Festsetzung zur sichtbaren Wandhohe gerade die Hohe von
Gebéaudefassaden im Sinne der Planungsziele steuern soll, die sich zur
Talseite erstrecken. Die festgesetzten Trauf-/Gebdudehdhen entfalten in
diesem beschriebenen Fall keine hinreichende Wirkung — denkbar wére
ein Gebdude welches zur StraBenverkehrsfliche hin die festgesetzten
Hohen einhélt, auf der Talseite allerdings, aufgrund der Hanglage eine
deutlich groRer als 7,00 m hohe aufgehende Gebdudefassade erreicht. Im
Umkehrschluss ware nur bei der alleinigen Festsetzung der sichtbaren
Wandhdhe bei gleicher Lage eines Grundstiicks eine Anschittung des
Gelandes denkbar und damit auch eine Uberschreitung der festgesetzten
Traufhéhe nicht auszuschliellen. Bei bergseitiger Lage ware denkbar,

dass durch Anschittungen eine bereits prasente Lage hoch oberhalb der
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Nicht nachvollziehbar ist vor diesem Hintergrund, dass im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens fur die einzelnen abgegrenzten Nutzungsbe-
reiche stets unterschiedliche Gebaude und Traufhéhen angegeben wer-
den. Dies ist aus sich heraus nicht verstandlich, da man seitens des

Plangebers gerade die Einschrankung auf eine gewisse Hohenentwick-

Stral’e nochmals ,,optimiert* wird und ein Gebaude unter Einhaltung der
sichtbaren Wandhdohe, die festgesetzte Gebaudehdhe Uberschreitet. Im
Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass ohne die Festsetzung einer Gebau-
dehohe, es keinerlei begrenzenden Faktor hinsichtlich etwaiger Gesamt-
gebdudehtéhen bei Hausern mit geneigten Ddchern (z.B. bei Satteldéa-
chern) gibt.

Insofern bedingt gerade die in der Stellungnahme angesprochene stark
bewegte Topographie im Plangebiet, dass unter Berticksichtigung der
Planungsziele die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in die-
sem Umfang zu treffen waren — andernfalls waére das Erreichen der ge-

nannten Planungsziele nicht sicher gestellt.

Die vorgenommene Abgrenzung z.T. auch kleinerer Nutzungsbereiche
resultiert aus der zu berticksichtigenden vorhandenen und gebietscharak-
teristischen Bebauung in Kombination mit der stark bewegten Topogra-
phie. Das Plangebiet steigt insbesondere von West nach Ost stark an, die

in Nord-Sud-Richtung verlaufenden ErschlieungsstraRen weisen aller-




BP Nr. 314: ,.Im Schenkels-
[ Bruno-Hirschfeld-
Stral3e / Ellingshohl*

berg

Ausschuss fur Allgemeine Bau-
und Liegenschaftsverwaltung
Sitzung am 20.03.2018 TOP

Anlage zur BV/0809/2017/1

Wirdigung der Anregungen

75

Lfd.

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussempfehlung und Stellungnahme der Verwaltung

lung der baulichen Anlage Einfluss nehmen will.

Ziel ist es nach der Planbegriindung, eine Homogenitat des Baugebietes
zu erreichen. Auch hier muss bertcksichtigt werden, dass ein Bestands-

gebiet tberplant wird und zahlreiche Baugenehmigungen existieren, die

dings im Strallenverlauf ebenfalls ein unterschiedlich starkes Gefalle auf
und die Bestandsgebaude bzw. die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
liegen in unterschiedlichen Héhen gegenuber der angrenzenden Stralien-
verkehrsflache. Diese unterschiedlichen Rahmenbedingungen waren bei
Festsetzung der Nutzungsbereiche zu beriicksichtigen — auch im Sinne
der privaten Grundstlickeigentlimer/Innen, da sich die beschriebenen
Bedingungen auch bei direkt aneinander grenzenden Grundstiicken an-
ders darstellen — und damit auch die kleineren Nutzungsbereiche zu de-
finieren. Die Berlcksichtigung dieser Unterschiede fiihrt zudem zu einer
hoheren Baufreiheit als pauschale, fiir das gesamte Plangebiet einheitli-
che Regelungen, die dann entsprechend strenger zu fassen waren und fir
eine groRere Anzahl an Baugrundstiicken starkere Einschrankungen be-

deuten wirden.

Das Plangebiet weist zwar in einigen Teilbereichen eine sehr homogene
Baustruktur/Bauart auf, in der Gesamtbetrachtung stellt sich das Plange-

biet allerdings heterogen dar. Der Begriff der Homogenitat trifft fir das
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dauerhaft eine Planverwirklichung vereiteln werden.

Plangebiet in Bezug auf die lockere, offene Bauweise, die vorwiegend
mit Einzel- und Doppelhduser und den einzelnen Mehrfamilienh&user
gepréagt wird (vgl. Ausfihrungen in der Begriindung S. 16), zu. Insofern
verfolgen die Festsetzungen auch nicht das Ziel, das Plangebiet in eine
homogene Erscheinung ,,umzuwandeln®, sondern das harmonische Ein-
fugen etwaiger Neubebauungen oder Erweiterungen im Plangebiet sicher
zu stellen und dem bereits in Ansdtzen erkennbaren stadtebaulichen
Uberformungsprozess (u.a. hervorgerufen durch groRe aufgehende
Wandhdhen und massiv/ dominant auf den Stralenraum und das Woh-
numfeld wirkende Geb&udevolumina) zu begegnen. Gerade die Beriick-
sichtigung des Gebdudebestandes bzw. bestehender Baugenehmigungen
erfordert in Kombination mit der im Plangebiet vorhandenen Topogra-
phie, dass mehrere Nutzungsbereiche mit unterschiedlich zuldssigen Ge-
bdaude- und Traufhdhen zu definieren waren. Dass der Geb&udebestand
eine dauerhafte Planverwirklichung vereitelt ist hier nicht erkennbar, ei-
nerseits ist ein deutlicher Entwicklungsdruck im Plangebiet bekannt und

gerade hier sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans im Sinne der
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Die gesamten Festsetzungen sind insoweit nicht erforderlich im Sinne
von § 1 Abs. 3 BauGB. Wenn man schon von einer Homogenitat des
Baugebietes sprechen mdochte, so ware doch sicherlich auf den Bezugs-
punkt der Lage der Stralenverkehrsflache tiber NN eine gleichmaRige
Hohenentwicklung im Baugebiet erforderlich. Warum hier in den ein-
zelnen Nutzungsbereichen unterschiedliche Regelungen getroffen wur-
den, entzieht sich jeglicher Logik. Die Planbegriindung schweigt sich

hiertber aus.

Planungsziele steuernd eingreifen. Andererseits wurden die Festsetzun-
gen auch unter Berlcksichtigung bestehender Genehmigungen/ der Be-
standsgebaude mit der Zielsetzung getroffen, dass diejenigen Gebéaude,
die dem bestehenden Gebietscharakter entsprechen und sich harmonisch
in das stadtebauliche Umfeld einfiigen auch von den Festsetzungen er-
fasst sind.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Erforderlichkeit der Festsetzungen
wird auf die vorangegangenen Ausfiihrungen verwiesen. Wie bereits
oben ausgefiihrt wird mit den Festsetzungen zur Trauf-/Geb&udehdhe
das Planungsziel verfolgt ein harmonisches einfiigen etwaiger Neube-
bauungen bzw. bauliche Erweiterungen bestehender Geb&ude in das
stdtebauliche Umfeld zu gewdhrleisten. Eine, wie vorgeschlagen,
gleichmaRige Hohenentwicklung im Baugebiet, wirde der Bestandssitu-
ation nicht gerecht. Eine solche VVorgehensweise bietet sich in einem
unbebauten Gebiet an. Hier liegen jedoch, wie bereits beschrieben durch

die stark bewegte Topographie und der nahezu vollstandigen Bebauung
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des Plangebiets mit den unterschiedlichen Hohenlagen der Bestandsbe-
bauung zur maRgeblichen StraRenverkehrsflache andere Voraussetzun-
gen vor. Die vorgeschlagene Vorgehensweise, z.B. auf die bergseitigen
Grundstiicke in der Strale ,,Im Schenkelsberg™ {ibertragen, hitte zur
Folge, dass eine einheitliche Gebaudehohe unter Berticksichtigung des
Gebaudebestandes mit 17,50 m hatte festgesetzt werden mussen. Dieser
Wert lage um bis zu 5,0 m oberhalb der maximal zulassigen Geb&dude-
hohe in einem — ebenfalls bergseitigem — Abschnitt der Strafle ,,Im
Schenkelsberg®. Insofern wirde die vorgeschlagene Vorgehensweise
kein harmonisches einfligen etwaiger Neubauten/ Erweiterungen ge-
wahrleisten — den Planungszielen wiirde nicht entsprochen.

Im Ubrigen wird an dieser Stelle bzgl. der vorgenommenen Abgrenzung
der z.T. auch kleineren Nutzungsbereiche auf die Ausfiihrungen der Be-
grundung auf S. 23 verweisen: ,, Die unterschiedlichen Héhen der Ge-
baude resultieren aus dem jeweiligen Architekturstil und aus der vor-
handenen Topographie in Verbindung mit der jeweiligen Lage des Bau-

grundstiicks — berg- oder talseitig zur Stralle — sowie aus der Entfernung
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Il.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksfliche mit der postali-
schen Anschrift Nr. [} ist nicht nachvollziehbar. Wahrend die tibrigen
Baufenster in einem Abstand von 3 m zur StraRenbegrenzungslinie
festgesetzt werden sollen, betragt der Abstand im vorliegenden Fall 7,5
m. Dies ist in planerischer Hinsicht nicht nachvollziehbar. Um dem
Grundstiickseigentiimer eine bessere Flexibilitat bei der Bebauung sei-
ner Grundstiicke zu gewahrleisten, sollte auch hier die Baugrenze bis 3

m an die Strallenbegrenzungslinie herangefiihrt werden. Die Ausnutz-

zwischen Geb&udestandort und der Stral’e. Demnach stellen sich auch
die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen zu den Geb&uden sehr hete-
rogen dar — kleinere Teilbereiche im Plangebiet, zum Teil auch einzelne
Baugrundstiicke, waren mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Gebau-
dehohe voneinander abzugrenzen. (z.B. im Bereich der Einmiindung ,,Im
Schenkelsber* in die ,,Ellingshohl*). Die getatigte Aussage in der ne-
benstehenden Stellungnahme, dass sich die Planbegriindung dariiber

ausschweigt, ist somit nicht zutreffend.

Der Abstand zwischen Straenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze
betragt auch in anderen Fallen im Plangebiet mehr als 3,0 m. Hinter-
grund ist, dass beim Zuschnitt und Verortung der Baufenster auf den
z. T. groBen Baugrundstiicken die Lage der Bestandsgeb&ude zu berlick-
sichtigen war. Sind die bestehenden Gebdude in einer gréfReren Entfer-
nung zur Stral3e errichtet, wurde auch das Baufenster — wie in dem vor-
liegenden Fall auch — entsprechend zugeschnitten.

In den vorgebrachten Anregungen und Bedenken wird ein Wert von 7,5
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barkeit und Kubatur der Grundstiicke wird insoweit nicht verandert, da

hier bereits Einschrankungen tber die GRZ und GFZ vorhanden sind.

m genannt. Dieser Wert ist in der Bebauungsplanzeichnung auf dem
fraglichen Grundstiick als Abstand zwischen der seitlichen Baugrenze
und der nordlichen Grundstiicksgrenze eingetragen. Der Abstand zwi-
schen vorderer Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie ist im Bebau-
ungsplan tatsachlich mit 9,8 m vermalf3t. Soweit mit den vorgebrachten
Anregungen und Bedenken nicht der Abstand zur StraRenbegrenzungsli-
nie gemeint ist, sondern der Abstand der seitlichen Baugrenze zur nord-
lichen Grundstiicksgrenze, sind folgende Belange zu berlicksichtigen:
Das hier in Rede stehende Grundstlck ist mit einem in der jlngeren
Vergangenheit entstandenen Baukorper bebaut, der sich massiv und do-
minant auf den angrenzenden StraRenraum und das Wohnumfeld aus-
wirkt und die Beflirchtung hinsichtlich eines mdglichen Verlustes des
Gebietscharakters durch den beginnenden stadtebaulichen Uberfor-
mungsprozess deutlich erkennen I&sst bzw. auch mit ausgel6st hat. Inso-
fern handelt es sich bei dem in Rede stehenden Grundstiick um eine Z&-
sur in der Ortlichkeit.

Grundsétzlich ist bzgl. des Baufensterzuschnitts festzuhalten, dass auch
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nicht auf allen Grundstuicken im Plangebiet der Abstand zwischen seitli-
cher Baugrenze und der Grundstlicksgrenze 3,0 m betragt, sondern auch
hier groiere Abstande anzutreffen sind. Ferner ist darauf hinzuweisen,
dass auf einzelnen, weiteren Baugrundstiicken aufgrund des dortigen
Grundstlickszuschnitts die Baugrenze direkt an der Fassade des Be-
standsgebaudes entlanglduft und insofern, sich die hieraus ergebende
Einschrankung durch die Baufensterzuschnitte flr diese Grundstiicksei-
gentumerinnen und Eigentimer u.U. groRer darstellt als auf den hier in
Rede stehenden Grundstlck. Hier betragt der Abstand zwischen der Fas-
sade der Bestandsbebauung bis zur seitlichen Baugrenze in nordlicher
Richtung ca. 8,0 m und in stidlicher Richtung ca. 10,0 m bzw. ca. 5,0 m
(vom Anbau aus gemessen). Insofern ist davon auszugehen, dass dem
Eigentiimer mit dem getroffenen Baufensterzuschnitt eine ausreichende
Flexibilitat bei der Bebauung auf seinem Grundstiick ermdéglicht wird —
insbesondere auch mit der grof3ziigig bemessenen Baufenstertiefe von
18,0 m. Auf die bestehende Regelung zur Uberschreitung der Baugren-

zen durch nicht Uberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m, ist
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ebenfalls zu verweisen. Ferner ist zu beriicksichtigen, dass die auf dem
in Rede stehenden Grundstlick durch die Baugrenzen definierte Uber-
baubare Grundstiicksflache tber eine GroRe von ca. 709 m? verfligt. Bei
einer GrundsticksgroRe von hier ca. 1.517 m? resultiert aus dem ge-
troffenen Baufensterzuschnitt keine Einschrankung hinsichtlich der bau-
lichen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks. Die Grenzen werden hier an-
hand der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) gesetzt. Insofern fuhrt
der Baufensterzuschnitt zu Einschrdnkungen fiir den Eigenttimer/ die Ei-
gentumerin etwaige Neu- oder Erweiterungsbauten auf dem Grundstiick
nicht nahe an die StraBenverkehrsflache bzw. nicht n&her an der nordli-
chen Grundstiicksgrenze zu positionieren — allerdings ist die hier in der
Ortlichkeit vorhandene Zasur durch das bereits bestehende Gebaude auf
dem Grundstiick so massiv, dass unter Berticksichtigung der gesamten
stadtebaulichen Ziele, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans ver-
folgt werden, die Einschrankung durch den Baufensterzuschnitt vertret-
bar ist und damit missen die Belange des Eigentimers/ der Eigentlime-

rin insofern zuricktreten.
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B) Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Stresemannstralle 3-5, 56068 Koblenz,

Schreiben vom 19.09.2017 (Seite 84 ff.)
Abwagungsergebnis/Beschlussempfehlung: Der Stellungnahme wird teilweise entspro-

chen.

‘Beschluss: DX einstimmig  [_] mehrheitlich mit gem. der Empfehlung [] abgelehnt

‘ Enthaltungen, Gegenstimmen beschlossen
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1 Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Stresemannstrale | Der Stellungnahme wird teilweise entsprochen.

3-5, 56068 Koblenz, Schreiben 19.09.2017

I. Regionalstelle Gewerbeaufsicht (Ref. 23)

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen zur o0.a. Bauleitplanung we-

der Bedenken noch Anregungen.

Il. Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz

(Ref. 32)

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in bebauter Ortslage und dient

unter anderem dazu eine hohe Verdichtung durch Neubauten zu verhin-
dern. Es entstehen keine Anderungen bei der Entwésserung.

Weitere wasserwirtschaftliche Belange werden nicht berihrt.

111. Obere Landesplanungsbehorde (Ref. 41):

Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen den o.g.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan.

V. Obere Naturschutzbehorde (Ref. 42):

Gemal Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen vom 9. Dezem-
ber 2005 zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange an der Bauleitplanung hat die untere Naturschutzbehérde
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vertreten.
Es ist deshalb sicherzustellen, dass die untere Naturschutzbehorde im
Verfahren beteiligt wird und die Moglichkeit zur AuRerung erhalt. Von
der oberen Naturschutzbehorde in der Trégerbeteiligung wahrzuneh-
mende Belange (formlich unter Naturschutz stehende Gebiete) sind von

der Planung nicht betroffen.

V. Bauwesen (Ref. 43):

Gegen die 0.g. Planungen bestehen aus Sicht der Initiative Baukultur fir

das Welterbe Oberes Mittelrheintal keine grundsatzlichen Bedenken.

Die Untere Naturschutzbehtrde wird standardmaRig bei Bauleitplanver-
fahren der Stadt Koblenz beteiligt.
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Da die Bebauung bis unmittelbar an das Rheinufer sichtbar ist, regen wir
an, die Farbgebung der geneigten Décher in schieferfarbenen Farbtonen

nicht nur als Hinweis aufzunehmen, sondern entsprechend festzusetzen.

In den Hinweisen (textliche Festsetzungen Teil D) wird darliber hinaus
unter Punkt 10 aufgefihrt, dass fur die Farb- und Materialwahl der Ge-
b&udefassaden, das fur das Welterbe entwickelte Farbkonzept Anwen-
dung finden kann. Hier ware eine konkrete Empfehlung zur Anwendung

des Leitfadens Farbkultur wiinschenswert.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein nahezu vollstandig be-
bautes Gebiet Uberplant. Bereits im Bestand finden sich innerhalb des
Plangebiets mehrere geneigte D&cher, die nicht Uber schieferfarbene
Dacheindeckungen — tlw. bis zu recht auffalligen R6t-Tonen — verfugen.
Auch in den direkt angrenzenden bebauten Teilbereichen (z.B. 6stlich des
Plangebiets) finden sich weitere Gebaude mit farblich verschiedenen
Dacheindeckungen. Insofern ist vorliegend keine stadtebauliche Recht-
fertigung erkennbar, die die Festsetzung einer schieferfarbenen Dachein-

deckung hinreichend begriinden kann.

Die Hinweise Textfestsetzungen unter Nr. 10 werden entsprechend der
nachfolgend genannten Formulierung geéndert: ,Im Hinblick auf die
Farb- und Materialwahl bei Geb&udefassaden wird die Anwendung des
,Leitfaden Farbkultur® (Hrsg.: Die Projektgruppe und die Initiative Bau-
kultur flr das Welterbe Oberes Mittelrheintal, 2011) empfohlen.*

Der Stellungnahme wird dahingehend entsprochen.




